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O ESPACO GEOGRAFICO EM ANALISE

AGENTES E EFEITOS DA ESPECULACAO IMOBILIARIA
EM PONTA GROSSA - PR

Agents and effects of real estate speculation in Ponta
Grossa-PR

Ana Carolina Rodrigues de Oliveira’

Resumo

Este artigo pretende identificar os agentes e expor os efeitos do processo de
especulacdo imobiliaria na cidade de Ponta Grossa/PR. Para tanto, foi
analisada a evolucido do seu espaco urbano, sua estrutura de zoneamento, as
transformagdes produzidas nas densidades horizontais e verticais em
diferentes momentos e a aplicacéo e eficacia dos instrumentos do Estatuto da
Cidade para coibir a especulacao imobiliaria no atual Plano Diretor. Os Planos
Diretores do passado estimularam a formagdo de uma cidade dispersa e
rarefeita, e o atual, apesar de incorporar as novas ferramentas de combate a
especulacédo trazidas pelo Estatuto da Cidade, ainda ndo logrou atingir os
resultados que se esperava com 0s avangos da politica urbana.
Palavras-chave: Especulacdo Imobiliaria; Plano Diretor; Ponta Grossa/PR.

Abstract

This article aims to identify the agents and expose the effects of speculation
process in the city of Ponta Grossa/PR. To this end, we analyzed the evolution
of its urban space, the structure of zoning, the transformations produced in
horizontal and vertical densities at different times and the application and
effectiveness of the instruments of the “Estatuto da Cidade” to curb speculation
in the current Master Plan. The Master Plans of the past have stimulated the
formation of a city scattered and sparse, and the current, while incorporating
new tools to combat speculation brought by the the “Estatuto da Cidade”, yet
failed to achieve the results expected with the progress of urban policy.
Keywords: Real Estate Speculation; Master Plan; Ponta Grossa/PR.
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INTRODUGAO

O Estado, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, grupos
sociais dominantes, e, em menor grau, as classes de baixa renda, estao entre
0s agentes que produzem e reproduzem continuamente o espago urbano. Uma
das formas de moldar esse espaco é através da retencdo especulativa de
terras e iméveis. Suas caracteristicas, seus condicionantes e efeitos serdo
investigados ao longo do presente estudo.

E necessario dar um destaque para a atuagdo diferencial do poder
publico através da legislagdo urbanistica. Procurou-se investigar como essa
forma de atuacado, cada vez mais em simbiose com o mercado, contribui com a
especulacado imobiliaria, tendo em vista que o poder publico ndo é neutro na
organizagado do espago urbano. A tendéncia geral é que suas agdes estejam
voltadas a reproducédo das condigbes de desigualdade vigentes.

A partir de uma exploragao historica foi possivel analisar a evolugéo da
forma permissiva de uso do solo em Ponta Grossa, e entender como e aonde
ela se mostra mais ativa. Em trabalho de campo identificou-se diversos lotes
0cCiosos na regidao central, o que abriu espaco para outras reflexdes, como o
abandono e degradagéo dessa regido, e os efeitos da retencéo especulativa na
forma de expansao urbana, espraiada e rarefeita.

Também foi realizada uma analise das ferramentas utilizadas no
planejamento urbano de Ponta Grossa, e de que forma elas tém sido utilizados
pelo poder publico ao longo dos anos para ordenar o espaco urbano,
considerando que influenciam fortemente na forma de uso e ocupacédo do
espaco e na promogao ou combate da especulagao imobiliaria.

Nesse momento, avaliou-se a estrutura de zoneamento de Ponta Grossa
prevista em diferentes momentos. Logo apds, foram confrontados os indices
urbanisticos previstos para cada zona e quais sdo as transformacdes nas
densidades horizontais e verticais resultantes desse conjunto de normas
edilicias.

Procurou-se visualizar como o atual Plano Diretor da cidade inseriu e

implementou, por meio de leis ou decretos especificos, as novas ferramentas
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de indugdo do desenvolvimento urbano trazidas pelo novo arcabougo juridico
do Estatuto da Cidade. Foi dada énfase para os instrumentos que funcionam
como inibidores do processo de especulagao imobiliaria, expondo, a0 mesmo
tempo, como tem sido a evolugdo no processo de aplicagao desse conjunto de

instrumentos em Ponta Grossa.

AGENTES PRODUTORES DO ESPACO URBANO

Ha diferentes formas de apropriagdo e acesso a terra urbanizada e bem
localizada, uma vez que na producdo do espaco esta embutida uma
contradicdo: ela se da socialmente, porém sua apropriacdo € privada. Para
explicar melhor & necessario retomar a linha de pensamento que defende que
a cidade, na sua integra, tem sido vendida no mercado. Destarte, o espago tem
Seu uso — necessario a reprodugdao humana — entado redefinido pelo seu valor
de troca. Esta se falando, portanto, do espaco-mercadoria, construido pela
insercédo da propriedade privada no nosso cotidiano, e que acabou por separar
radicalmente o espaco publico do privado (CARLOS, 2011).

A histéria da apropriacao do espaco tem como marco fundamental a Lei
de Terras de 1850, que aboliu, definitivamente, o regime de sesmaria, no qual
a condi¢cado necessaria para a dominagao da terra estava ligada a sua efetiva
ocupacao. A partir da promulgacao dessa lei, a unica forma legal de acesso a
terra era sua compra devidamente registrada, implicando na absolutizagao da
propriedade — desvinculada da condicao de efetiva utilizacdo — e na sua
monetarizagcdo, ou seja, a terra passou a adquirir o status de mercadoria. A
consequéncia disso foi que as regras do jogo de acesso a terra mudaram,
assim como a legalidade urbana (ROLNIK, 1997).

Como os grupos sociais possuem diferentes capacidades de obter uma
moradia, o meio urbano consequentemente possui uma configuragao
socioespacial desigual. A localizacao diferenciada e fragmentada das classes,
se expressa — e retroalimenta — no fendmeno da segregacgao residencial.
Corréa (1989) afirma que esse desequilibrio estrutural se da pelo carater

especial da habitacdo enquanto mercadoria. Ela se submete a dindmica de um
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mercado imobiliario restrito, elitista e altamente especulativo, que ndo atende a
toda demanda. Aliada a essa conjuntura, tem-se o fato de que o Estado teve
um declinio no seu papel de provedor nas ultimas décadas do século XX com a
introducao de politicas neoliberais.

Apesar dos avangos e da conquista de um aparato legislativo inédito que
visa a um maior controle no uso e ocupac¢ao do solo urbano, e dos avancgos
conceituais sobre cidades desiguais e injusticas espaciais, a questdo da terra
urbana continua sendo um “verdadeiro né social no Brasil” (MARICATO, 2011,
p. 40).

Como o presente artigo visa a compreensao da produgcdo do espaco
urbano de Ponta Grossa, a partir da sua sociedade, é fundamental determinar
e caracterizar quais sao os agentes envolvidos nesse processo que € coletivo,
assim como suas praticas espaciais e suas estratégias de agcédo. Essa forma de
analise toma Harvey (2005, p. 169) como exemplo, pois ele considera a
urbanizagao um processo social, fundamentado em uma dada espacialidade e
na qual “um amplo leque de atores, com objetivos e compromissos diversos,
interagem por meio de uma configuragdo especifica de praticas espaciais
entrelagadas”.

Sé&o diversos os autores que discutem a gama de agentes sociais que
produzem e modelam o espago urbano. O destaque vai para o geodgrafo
brasileiro Roberto Lobato Corréa, em cujas obras discute a producdo do
espacgo (1989, 2011). Corréa identifica cinco categorias de agentes sociais,
quais sejam os proprietarios dos meios de produgdo, sobretudo os grandes
industriais; os proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios; o Estado; e
insere uma nova categoria formada pelos grupos sociais excluidos. Para ele “a
terra urbana e a habitagdo sdo objetos de interesse generalizado, envolvendo
agentes sociais com ou sem capital” (CORREA, 2011, p. 47).

Dar-se-a um enfoque especial aos agentes que integram o mercado
imobiliario por ter um papel determinante no processo de especulagao
fundiaria, sendo de substancial importancia no presente estudo. As estratégias

dos profissionais que o compdem serao a seguir aprofundadas.
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A atuacgédo dos proprietarios de terras se da no sentido de obterem a
maior renda de suas propriedades. O que lhes interessa é o valor de troca que
a terra possui, e ndo o seu valor de uso (CORREA, 1989). Eles dispdem de
muitas formas de extrair uma renda da terra, seja através de investimentos ou
ndo. Uma forma tipica - e com garantias de futura lucratividade - de
potencializar o valor de uma propriedade € pela simples ociosidade do terreno.
A valorizagado da regiao decorrente de investimentos publicos (infraestrutura
basica, equipamentos coletivos) ou privados (casas, principalmente de maior
status, habitagdes verticais, determinados tipos de servicos e comércio) é
embolsada por proprietarios de terrenos nessas proximidades que néo
destinaram qualquer utilizacdo efetiva aos seus lotes. Assim se constitui o
processo de especular com a terra, ou seja, aguardar o incremento no valor de
troca do terreno por meio de melhorias advindas da coletividade, sendo que,
posteriormente, a apropriacdo desse lucro sera de forma privada.

Portanto, o solo enquanto mercadoria tem esse cunho especial, ndo
sendo necessario qualquer investimento ou manutencdo para manter o seu
potencial de uso e troca (HARVEY, 1980). Essa conjuntura também se
desenvolve nas areas descritas por Souza (2005, p. 27) como “franja rural
urbana”. Outros autores também elucidam esse fenbmeno de conversédo de
terra rural em urbana. Gottdiener (1997, p. 246), ao analisar o desenvolvimento
residencial suburbano, apontou que essa categoria de especuladores, primeiro
grupo a penetrar na area rural, “constituem a vanguarda da expanséo
metropolitana ndo planificada”. Corréa (2011) também fala que a esterilizagao
das terras agricultaveis a espera de valorizagao para futuros loteamentos é
uma pratica recorrente desses agentes.

Entretanto, € em outra obra que Corréa (1989) da mais énfase ao estudo
dos agentes sociais, caracterizando-os melhor. Em relagdo aos proprietarios
fundiarios, coloca que estao particularmente interessados na expansao da
cidade e a consequente conversao de terra rural em terra urbana, pois esta €
mais rentavel que aquela. E isso decorre de diferentes modos de se ocupar a
periferia urbana: seja através da demanda por habitagdes populares (conjuntos

habitacionais), seja por habita¢des de status (condominios fechados). Portanto,
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a emergéncia da classe média brasileira, a procura cada vez maior por areas
isoladas e exclusivas pela classe alta, e a ideologia da casa prépria, séo
fatores que garantem uma demanda constante por terras urbanas periféricas,
estimulando a especulagdo com as mesmas.

Os proprietarios fundiarios igualmente visam a retengao de terras dentro
do espaco urbano, pois, a escassez na oferta, acarreta o aumento do precgo de
terrenos. No ambito dessa discussao, Villaga (1986) infere que o capitalismo se
sustenta através da escassez, sendo ela um mecanismo essencial para fixar
precos e para haver concorréncia. Portanto, para a sobrevivéncia do sistema, &
necessario se criar permanentemente a escassez. O capital imobiliario, dessa
maneira, € tido como um “falso capital’, e a origem de sua valorizagédo é a
monopolizacdo do acesso a esse bem (SINGER, 1982). Logo, pode-se
concordar com Castells (1983, p. 229) quando ele afirma que “a importancia da
especulacao imobiliaria provém, essencialmente, da penuria das moradias que
ela contribui para reforgar”.

Os proximos agentes que serao analisados sdo os promotores
imobiliarios, parcela de extrema importancia no processo de producdo do
espaco urbano, visto que integram o mercado imobiliario, o qual é repleto de
interesses no crescimento das cidades.

Um dos papéis que o mercado imobiliario desempenha, de acordo com
Gottdiener (1997, p. 179), é a traducdo dos valores de uso “produzidos pela
matriz espacial das atividades de acumulagao de capital em valores de troca de
mercadoria refletidos no pre¢co do bem imével”. O produto final, ou seja, o valor
de troca que o mercado imobiliario comercializa, contém ingredientes proprios
que esse setor se utiliza para manter a lucratividade. Pode-se falar,
primeiramente, na producdo ideolégica de novos estilos de vida e de novas
formas de morar, “com vistas a tornar prematuramente obsoletos os bairros
residenciais existentes para criar mercado para seus langamentos e reduzir o
tempo de rotagdo de seu capital” (VILLAGCA, 1998, p. 184). Essa atuagao
abstrata do setor imobiliario induz a efeitos sobre a sociedade, a qual é

“arrastada em direcdo a um padrdo de necessidades sociais e relagdes
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humanas [...] pelas forgas cegas de um sistema envolvente de mercado”
(HARVEY, 1980, p. 163).

A crescente criminalidade, a deterioracdo das areas centrais, o0
adensamento demografico e seus subsequlientes impactos na qualidade de
vida, aliados a crescente concentracdo de capital nas maos de poucos,
deflagraram a fuga das elites de areas ja saturadas. Essa parcela da populagéo
se deslocou para onde os incorporadores imobiliarios transformaram
seguranga, conforto, exclusividade, luxo, sossego, modernidade, lazer, entre
outros atrativos, em mercadorias. Residem agora em condominios “murados”
que proporcionam a sensagao de seguranga e isolamento.

A emergéncia dessa tipologia de habitagao resulta em novos pontos de
alto status na cidade, com homogeneidade socioecondémica interna, conferindo
a esses residentes a afirmacao de seu status social, visto que estao perto de
seus “iguais”. Os condominios da elite, outrossim, atraem para sua vizinhanga
imediata grandes residéncias, ocupadas pela populagao de classe média-alta e
alta, criando novos bairros, ou apenas focos, de alto status, portanto, sem
grandes contrastes sociais. Sado regides dotadas de um padrdo ambiental e
estético diferenciado, raro no conjunto da cidade, com a melhor infraestrutura
disponibilizada pelo Estado. Portanto, a instalagdo de condominios murados
promove a valorizagdo do entorno e o estimulo ao processo de especulagao
fundiaria, pois eles se instalam em areas isoladas, envoltos por vazios urbanos.

Essa forma de apropriagdo do espaco - calcada no isolamento, na
fragmentacgao social, no incessante processo de expanséo do perimetro urbano
pela busca incessante de areas cada vez mais isoladas e exclusivas, tanto por
parte da burguesia quanto pelo mercado imobiliario aquecido pelo retorno
financeiro - exerce um papel preponderante na (re)estruturagdo do espago
urbano. Entdo, pode-se dizer que o setor imobiliario, em conjunto com as elites,
forma um poderoso conglomerado que produz e reproduz espaco, tendo seus
interesses rapidamente concretizados.

Villaga (1998) em muitos momentos discute as praticas de reproducéo
adotadas pela classe dominante. Ele nos mostra que o fator resultante desse

choque de forgas é a capacidade da burguesia de pairar, por muitas vezes,
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acima do Estado, e respectivamente, da legislagdo urbanistica, uma vez que
elas controlam o mercado imobiliario. Desse modo, ela se beneficia da
ineficacia das leis urbanisticas, dominando, assim, a ocupacgao do solo.

A classe dominante, ao controlar o mercado de terras, o setor imobiliario
e de construgdo civil, e indiretamente o Estado, segrega os demais grupos
sociais, pois direciona seletivamente suas localizagcbes. Talvez o controle sobre
0 espago mais evidente que a classe alta exerce é a sua forma de reproducao
social, ou seja, a tendéncia a se autossegregar em determinadas areas da
cidade. Esse fendbmeno “é¢ um processo necessario a dominagado social,
econdmica e politica por meio do espago” (VILLACA, 1998, p. 150). Sendo
assim, “a segregag¢ao € um processo dialético, em que a segregagao de uns
provoca, ao mesmo tempo e pelo mesmo processo, a segregagcao de outros”
(p. 147). Como se V&, o espacgo atua enquanto instrumento de dominacéo e, ao
mesmo tempo, de exclusao.

O Estado é outro importante agente que atua na producéo e organizagao
do espago. Sua funcionalidade segue a dindmica da sociedade e sua politica
de acao tem importantes reflexos no uso do solo. Constantemente é chamado
a arbitrar o uso e a ocupacgao do solo urbano entre os diferentes interesses.
Para isso, ele criou um arcaboucgo juridico, logo, o Estado € um agente
privilegiado na producao do espacgo, podendo exercer diversas fungoes.

Devido a complexidade da sociedade capitalista, com sua fragmentacgao
em classes e conflito de interesses, € que se pode dizer que o Estado nao é
neutro, visto que ele é o produto dessa, e reflete suas desigualdades
estruturais. Ele tende a priorizar o interesse de determinados setores
dominantes da sociedade, muitas vezes realizando aliancas. Com essa
postura, o Estado cria as condigdes ideais de reproducdo da ordem ja
estabelecida, ou seja, a reprodugédo das classes sociais. Essa relagdo se da
pela facilidade com que a classe dirigente tem de universalizar suas ideias e
interesses, como sendo interesses da coletividade, portanto, validas e
dominantes em determinado periodo.

Ao se destinar de maneira desigual os investimentos publicos no espaco

urbano — concernentes a servicos como infraestrutura de saneamento,
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pavimentagdo, equipamentos sociais, dentre outros melhoramentos - o poder
publico serve ao processo de especulagdo imobiliaria, pois as medidas
tomadas pelo Estado refletem diretamente no valor do solo. Por conseguinte,
ha a elevagdo da renda daqueles que ja contam com privilegiada situagao
financeira, reforgando o status quo.

Tal caracteristica do mercado residencial brasileiro é inerente ao
capitalismo periférico, que tornou o acesso ao solo urbano possivel somente
através de compra ou aluguel. Com isso, grande parcela dos cidadaos passou
a pertencer a grupos sociais excluidos, uma vez que o salario minimo para
subsisténcia no pais ja é insuficiente para as necessidades basicas como agua,
energia, alimentacao, gas e transporte.

A populacédo, entdo excluida das politicas publicas e sem acesso ao
mercado de moradia e a cidade servida de infraestrutura e servicos, procura
modos de insercdo no meio urbano. A alternativa que lhe resta € a ocupacéo
das piores areas do espago urbano, sejam elas publicas ou particulares: areas
insalubres, ambientalmente frageis, impréprias para urbanizacdo, como
mangues, beira de rios e corregos, varzeas, encostas ingremes. Elas ndo
interessam ao setor imobiliario, pois sua ocupacgao € proibida por lei.

O produto das invasdes sdo as favelas - concretizagcdo no espaco da
estratégia de sobrevivéncia e de luta pelo direito a cidade dos grupos sociais
excluidos. E por meio delas e das periferias ilegais, isoladas e invisiveis que
esse grupo desempenha seu papel de agente modelador do espaco (CORREA,
1989). As favelas, em Ponta Grossa, estdo localizadas principalmente nos
fundos de vale préoximos a area central. Isso se da em razao das singularidades
do seu relevo e da marcante drenagem radial. Os arroios, que nascem da
regido central em direcdo as periferias, propiciam invasées em areas bem
proximas ao centro da cidade, e pela acentuada diferenca de altitude entre a
regiao central e esses assentamentos ilegais, elas passam despercebidas, pois
estdo ocultadas pela topografia acidentada.

A forma que o Estado adotou para atender a demanda social foi destinar
a esses grupos conjuntos habitacionais justamente nos espagos desarticulados

do restante da cidade: as periferias subequipadas, fortalecendo o processo de

114


http://www.geografia.ufpr.br/raega/

RA'E GA 28 (2013), p.106-133 www.geografia.ufpr.br/raega/
Curitiba, Departamento de Geografia — UFPR ISSN: 2177-2738

exclusao territorial. Um dos efeitos de se realocar a populagdo para conjuntos
distantes € a expansdo horizontal da malha urbana. Vale destacar dois
processos desencadeados pelo espraiamento horizontal. Primeiro, ocorre a
proliferagdo de vazios urbanos no caminho para os nucleos habitacionais,
passiveis de especulacao fundiaria. Segundo, o mercado imobiliario € alterado,
uma vez que a distribuicdo de infraestrutura a essas zonas eleva o valor dos
lotes, inclusive dos ndo ocupados ou subutilizados proximos (SCHEFFER,
2003).

EXPANSAO URBANA E ESPECULAGAO IMOBILIARIA

E a partir da década de 1920 que Ponta Grossa comeca a se expandir
a partir de dois eixos que acompanham a estrada de ferro, criando importantes
loteamentos, a leste Uvaranas e ao sul Oficinas. As décadas de 1950 e 1960
sao um marco na historia da expansdo urbana, pois se iniciou uma veloz
expansao horizontal do tecido urbano sem precedentes na historia da cidade,
revelando o auge do processo de especulacdo fundiaria (NASCIMENTO,
2008). E nessa época que o espraiamento da cidade comega a se processar
por quase todas as direcbes e em maior densidade. O tragado urbano, em
1970, adquire uma configuracdo bastante irregular e a distancia entre os
pontos periféricos (principalmente no eixo norte-sul) é demasiadamente
prolongada, afetando nos gastos de infraestrutura e equipamentos urbanos.
Essa expanséao “tentacular” (NASCIMENTO, 2008, p. 59) ilustra a atuagao do
poder municipal - com a ineficacia de legislagbes - e dos proprietarios
fundiarios, estes, por sua vez, produzindo espago urbano por meio da
especulacao fundiaria.

Para compreender essas etapas de crescimento e expansao urbana é
imprescindivel uma analise da legislagdo municipal que trata destes aspectos.
Primeiramente, tem-se que lembrar que o controle de uso e ocupacéo do solo
era inexistente até o final da década de 1930, assim como na maioria das
cidades brasileiras. Essa situacao teve um pequeno avanco com o Decreto-Lei

Federal n° 58, de 10 de dezembro de 1937, o qual procurou regulamentar os
115


http://www.geografia.ufpr.br/raega/

RA'E GA 28 (2013), p.106-133 www.geografia.ufpr.br/raega/
Curitiba, Departamento de Geografia — UFPR ISSN: 2177-2738

loteamentos, entretanto ndo previa penalizar os loteadores que nao
cumprissem suas determinagdes (DE PAULA, 1993).

A situagcdo de anarquia na implantagcdo de novos loteamentos (eram
desprovidos de uma disciplina e fiscalizacdo) estava, assim, reforcada até
1967, ano do Decreto-Lei Federal n° 271. Este, por sua vez, trouxe
significativos avangos em relagdo ao anterior, pois “definiu loteamento urbano,
zoneamento urbano e desmembramento. Além disso, tornou mais ativo o papel
do municipio na aprovagao ou recusa de projetos de loteamentos em funcao de
seus interesses” (DE PAULA, 1993, p. 92).

Tal lei federal repercutiu positivamente na criagdo de uma lei municipal,
a de n° 2.018 de 1968. Dentre as importantes inovacdes que essa legislacao
trouxe € possivel destacar o estabelecimento da dimensdo minima dos lotes de
acordo com a zona em que estdo inseridos; assim como exigéncias ao
loteador, que ficaria obrigado a abrir vias de circulagdo, pragas, bem como,
colocar guias, sarjetas e uma rede de escoamento de aguas pluviais.

Ja em 1976, com a Lei Municipal n° 2.839, as exigéncias acerca da
implantagdo de novos loteamentos sdo ampliadas. Para ser aprovado, agora, o
projeto de loteamento deve conter também sistema de esgotos sanitarios, de
distribuicdo de agua potavel, de iluminagao publica, de pavimentagdo das vias
publicas e de arborizacdo destas vias. Além dessas exigéncias sao previstas
penalidades aos proprietarios que infringirem suas determinagdes, podendo até
mesmo o alvara de licenga ser revogado. “Esta lei sofreu ainda duas
modificagdes em 1985 e 1990 sem que, no entanto, ficasse alterada sua
estrutura e seu objetivo de disciplinar o crescimento fisico-urbano” (DE PAULA,
1993, p. 94).

Com a Figura 1 veem-se os resultados, agora espacializados, das
legislagbes no aumento do perimetro urbano de Ponta Grossa. Dessa maneira,
pode-se compreender no que culminou a criagao de loteamentos periféricos a

margem de qualquer disciplina e afastados do espaco urbano continuo.
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Figura 1 - Distribuicdo dos loteamentos no espago urbano de Ponta Grossa, segundo
a legislagao vigente quando foram aprovados
Fonte: DE PAULA, 1993.

A Figura 2 revela, principalmente, que a partir da legislacédo de 1937,
altamente permissiva, a area loteada ganhou um expressivo aumento. Porém
essa expansao resultou em loteamentos em areas periféricas e isoladas do
restante da cidade, produto de um real processo de especulagao imobiliaria.
Tal assertiva pode ser constatada através dos diversos vazios urbanos que se
localizavam entre as areas periféricas e o centro.

O exame da in6cua e omissa legislacdo urbanistica ao longo do século
XX produziu efeitos nefastos no tecido urbano, o que contribuiu com a
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propagacéo da atividade especulatoria em larga escala em Ponta Grossa. A
ampliagdo da sua area urbana, e o seu direcionamento por sobre alguns eixos,
criaram pontos praticamente isolados do restante do conjunto urbano. Além de
incitar comportamentos especulativos, a ocupacgao rarefeita e desequilibrada do
espaco urbano representa um pesado 6nus para o governo municipal implantar
infraestrutura e servigos publicos. O parcelamento de novos loteamentos
periféricos quase nunca esta vinculado a escassez de imdveis ou a
necessidade de espago para suportar o crescimento populacional, sendo
habitual o contraste de vazios urbanos com o crescimento horizontal excessivo
da malha urbana. Tais circunstancias sdo sintomaticas do predominio dos
interesses imobiliarios, denunciando que nao ha, por parte do poder publico,
perspectiva em se pensar na otimizagao de areas ja infraestruturadas, ou na
inducéo da ocupacao de lotes vazios ou subutilizados.

Os especuladores imobiliarios se beneficiam atualmente de um cenario
em que a prioridade da sociedade ndao é mais a regiao central, pois ela ja esta
estigmatizada. Com as transformagdes advindas pelo processo capitalista de
crescimento urbano na segunda metade do século XX, o deslocamento das
classes de alta renda, o enfraquecimento do papel do Estado na protecdo do
patriménio historico-arquitetbnico e sua redencdo ao capital imobiliario —
priorizando-se os investimentos as areas onde a burguesia agora reside - a
deterioragao se estabelece no centro da cidade.

Além da decadéncia fisica de muitas das edificacbes do centro, a falta
de vitalidade dessa area se reflete igualmente na expressiva quantia de vazios
urbanos, terrenos nao utilizados, ou, subutilizados. Muitos terrenos estdao sendo
destinados apenas a fins publicitarios, ou, até mesmo, encontram-se sem a
minima utilizagdo. Para isso contribui também o fato de que as medidas legais
que poderiam induzir a ocupacdo efetiva desses terrenos ndo estao
regulamentadas em Ponta Grossa, como se vera adiante. Entdo, quanto mais a
cidade se expande e a classe alta se afasta do centro em diregcao a areas mais
dindmicas, menor sera a atencdo a essa regido, alimentando um ciclo de

especulacao fundiaria.
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ANALISANDO O USO E A OCUPAGAO DO SOLO EM PONTA GROSSA

Com a intencdo de compreender a estrutura urbana a partir das
regulacdes legais criadas pelo poder municipal, primeiramente foram feitas
comparagdes das duas ultimas leis de zoneamento - que derivam de planos
diretores — produzindo como ferramenta de analise croquis que ilustram os
diferentes usos previstos em cada momento. A Lei de Zoneamento de 1992
deriva do Plano Diretor do respectivo ano (PONTA GROSSA, 1992a) e o
projeto de Lei de Zoneamento n° 262/20112 deriva do Plano Diretor de 2006
(PONTA GROSSA, 2006). A intengdo € extrair desses planos diretores e
zoneamentos, quais foram as transformacgdes previstas para o espago urbano e
a que o poder publico visava ao criar, mudar ou manter o uso das zonas.

Com o Plano Diretor de 1992 se previa a consolidagdo do chamado
‘Eixo Ponta Grossa”, que atravessa a cidade no sentido leste-noroeste,
estimulando o surgimento de trés polos secundarios: Nova Russia, Uvaranas e
Oficinas. Eles eram considerados como “nucleos comerciais existentes ou
propostos (...), que se pretende dinamizar como alternativas de oferta de bens
e servigos, em locais estratégicos da cidade, possuindo caracteristicas e
parametros semelhantes ao da Zona Central” (art. 8°, Lei Ordinaria 4.856 —
PONTA GROSSA, 1992b). A formacao de nucleos alternativos visava entao
desafogar o polo central.

O zoneamento urbano de 1992 é apresentado na Figura 2, onde pode
ser observada a configuragédo proposta a cidade através da criagdo de polos e
eixos - comerciais e de servigos -, do distrito industrial e uma diversidade de
zonas residenciais (ZR 1, ZR 2, ZR 3 e ZR 4).

Os eixos comerciais seriam acompanhados por zonas residenciais de
maior densidade (ZR 4), induzindo a construcao de edificagdes verticalizadas e
oferecendo disponibilidade de infraestrutura e diversidade de usos. Previam-se,
ainda, zonas residenciais de densidade média de ocupacédo e com diversidade

de usos (ZR 3). Estas se destinariam aos conjuntos habitacionais, abrigando a

2 O projeto esta prestes a ser aprovado pela Camara Municipal. Optou-se por considera-la por ser um
documento extremamente atual e por envolver as recentes demandas do poder publico municipal, como a
aprovagao da Zona Especial para industrias do ramo da Tecnologia (ZET), em vias de instalagio.
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parcela da populacdo que nao teria condi¢gdes de arcar com imdveis bem
localizados. A ZR 2 se caracteriza como de baixa densidade e pouca
diversidade de usos, constituindo-se na maior parte da malha urbana.
Destaque seria dado para a ZR 1, notadamente segregada (porém com 6étima
localizagdo) e de pequena dimensdo. Essa zona de baixa densidade de
ocupagao seria destinada exclusivamente as residéncias unifamiliares
destinadas a classe alta.

O zoneamento de 2011 (Figura 3) se revela mais como uma atualizagao
do de 1992, permanecendo a estrutura da cidade em setores diferenciados por
determinados usos urbanos. Desta forma, ndo podem ser observadas grandes
mudangcas em termos de uso do solo. O escopo continuou sendo a
estruturagdo em polos e eixos de comércio e servigcos. Embora as Zonas Polo
tenham se extinguido, sua estrutura em forma de nucleo permanece e sao
agora denominadas de Zonas Comercial. Os usos das antigas ZPolos sé&o
praticamente semelhantes aos da atual ZCom, assim como os indices
urbanisticos, evidenciando que s6é houve uma mudanga de denominagao, nao
de objetivos.

Outra zona que foi extinta no zoneamento mais recente foi a Zona Eixo
Ponta Grossa, a qual atravessava a cidade em sentido leste-noroeste,
possuindo a fungado de eixo estruturante da ocupacgao urbana. Entretanto, em
seu lugar agora ficam dispostos eixos compreendidos pelas Zonas Comerciais
e Corredores Comerciais. A ZCom possui as mesmas possibilidades de uso
porém tem indices urbanisticos que permitem maior adensamento de
edificagbes (por exemplo, o potencial construtivo aumentou para 360m?). Ja o
Corredor Comercial tem um padrao de habitagdo menos verticalizada, mas
com maiores dimensdes e maior diversidade de usos que a ZEixo Ponta
Grossa permitia em 1992. Essa alteragcdo potencializa a possibilidade de

edificacao, tornado-as areas mais atrativas ao mercado imobiliario.

120


http://www.geografia.ufpr.br/raega/

RA'E GA 28 (2013), p.106-133 www.geografia.ufpr.br/raega/
Curitiba, Departamento de Geografia — UFPR ISSN: 2177-2738

2 —

UVARANAS

Zonas

@ ZC-Zona Central
® ZCOM - Zona Comercial
=== ZCC - Zona Corredor Comercial
O ZR1 - Zona Residencial 1

() ZR2 - Zona Residencial 2

() ZR3 - Zona Residencial 3

mmm /R4 - Zona Residencial 4

= 7S - Zona de Servigos

@ 2! - Zona Industrial Escals
mm ZET - Zona Eixo Tecnolégico scala

Zonas

@® ZC - Zona Central
@ ZCOM - Zona Comercial
=== ZEPG - Zona Eixo Ponta Grossa
© ZP - Zona Polo
= CC - Corredor Comercial
O zR1 - Zona Residencial 1
() ZR2 - Zona Residencial 2
(O ZR3 - Zona Residencial 3 Escala
mm ZR4 - Zona Residencial 4 0 2Km
= 7S - Zona de Servigos —
. Z| - Zona Industrial

Figura 2 - Zoneamento Urbano de Ponta Grossa em 1992
Fonte: PONTA GROSSA, 1992b

Nota: Para simplificar a representacgéao foi excluida a Zona
Verde Especial e as Zonas de Servigos 1 e 2 foram
representadas conjuntamente.

Figura 3 - Zoneamento Urbano de Ponta Grossa em 2011
Fonte: Projeto de Lei n°® 262/2011.

Nota: Foi excluida da ilustragdo a Zona Verde Especial e em 2011
consta no Projeto de Lei somente uma ZS.
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Em relacdo as zonas residenciais, duas modificagcdes séo visiveis. A
ZR1, agora esta mais segregada: o trecho ao norte da Zona Central foi extinto,
prevendo-se uma nova localizagdo, mais afastada e de menor dimenséao. Esta
zona é reduto da classe alta em areas bem infraestruturadas, planas e providas
de 6timo acesso ao Centro. A ZR 3 - que apresenta um padrdo de ocupacao
destinado a classe média e baixa - agora possui uma maior expressividade,
servindo de transicdo entre as ZR 4, de alta densidade, e as ZR 2, de baixa
densidade.

Apesar dos progressos nos debates sustentabilidade e sobre gestéo
ambiental urbana, em ambito nacional e internacional, Ponta Grossa nao logrou
avangos na problematizacdo das questdes relacionadas as areas de protecéo
ambiental. Embora as Figuras 2 e 3 referentes as leis de zoneamento né&o
ilustrem a localizagdo das zonas verdes, pelo Projeto de Lei n® 262/2011, ndo
sao previstos mecanismos inovadores como areas de conservagao e
recuperagcao ambiental, areas de protecdo ambiental integral, ou areas que
visem a conservacgao da paisagem urbana ambiental.

Verificou-se, portanto, que ndo houve grandes transformagdes no
periodo analisado em termos de planejamento do uso do solo em Ponta
Grossa, em se tratando de uma perspectiva de mudanga social em longo
prazo, evidenciando seu perfil estritamente fisico-territorial. Exemplos que
corroboram essa afirmacao foi a ndo previsdao de ZEIS (Zonas Especiais de
Interesse Social) e zonas de Ocupacgao Preferencial, as quais poderiam ser
adotadas como forma de induzir a ocupacgao de terrenos vazios.

Convém ressaltar que teria sido extremamente benéfica a consulta a
outros projetos de zoneamento aplicados em outras municipalidades, com o fim
de absorver novas experiéncias e estratégias fundamentadas em inovadoras
concepgdes sobre a forma de planejar. O que houve, de fato, foi uma
contribuicdo a reproducdo da estrutura urbana vigente, fragmentada
socialmente, com novos espagos aptos para reprodugao do capital. As zonas
valorizadas foram reforcadas, colaborando com as possibilidades e

investimentos consolidados do mercado imobilidrio. Os objetivos do
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zoneamento de 2011, assim como seu antecessor, mantém-se incélumes, com
natureza meramente mercadoldgica.

Em termos de ocupagado do solo, optou-se examinar como os indices
urbanisticos foram empregados no mesmo periodo (1992 a 2011). Essas
ferramentas, consideradas tradicionais com o advento do Estatuto das Cidades
de 2001, medem aspectos relativos a densidade e a paisagem urbana, e
devem ser empregadas em conjunto com o zoneamento. Visam, entao, regular
a densidade tanto horizontal quanto vertical de ocupag¢ao do espago urbano, e
assim como o zoneamento de uso do solo, elas tém um carater extremamente
“fisico”.

Foram analisados os indices Potencial Maximo Construtivo — pelo qual é
possivel avaliar a quantidade maxima de metros quadrados que podem ser
construidos em um lote, somando-se as areas de todos os pavimentos —
Gabarito de Altura e Taxa de Ocupacdo. Em relagdo ao primeiro aspecto,
constatou-se que se podem adensar mais as zonas predominantemente
comerciais, e, dentre as residenciais, a ZR 4 € a que possui 0os maiores
valores. Vale lembrar que nessa zona residencial o potencial construtivo € mais
elevado - em comparacao as demais zonas residenciais - por serem elas que
acompanham os eixos comerciais, conforme pode ser observado nas figuras 2
e 3 referentes as leis de zoneamento.

Para examinar o incentivo ao adensamento vertical, selecionou-se o
indice referente a altura maxima permitida para as construcdes. As ZR 4 e CC
podem ter até seis pavimentos, sendo as zonas que mais podem ser
verticalizadas, depois da ZCOM. Essa, por sua vez, aumentou sua area de
abrangéncia e teve o maior estimulo a verticalizagdo no periodo analisado.
Destaque também pode ser dado a ZR2, que teve um incremento em termos
de gabarito de altura.

Pode-se dizer que a configuragao da cidade em eixos de expansao torna
altamente valorizada a ZCOM, CC e ZR4, uma vez que maiores coeficientes de
aproveitamento, potencial construtivo e possibilidade de verticalizacao se
tornam um atrativo a construcao civil e aos empresarios do setor imobiliario. A

maior capacidade de aproveitamento dos terrenos, além da privilegiada
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localizagéo e disponibilidade de servicos e comércio sdo valiosas moedas de
troca para os que podem bancar imdveis nessas regides.

Também foi possivel depreender determinadas peculiaridades para a ZR
1. Essa zona residencial possui um alto potencial construtivo, maior que as ZR
2 e 3, porém sao permitidos poucos pavimentos, no maximo dois. Dentre as
quatro zonas residenciais, é a ZR 1 que tem as maiores dimensdes minimas do
lote: 15 m de testada e 450 m? de area. Ela é caracterizada como de baixa
densidade de ocupacao e a unica exclusivamente destinada para habitagdes
unifamiliares (PONTA GROSSA, 1992b; Projeto de Lei n° 262/2011). A
tipologia construtiva que resulta dessas diretrizes sdo grandes residéncias de
elevada qualidade arquiteténica. E imprescindivel salientar que nos dois
momentos analisados n&o houve qualquer alteragdo dos indices urbanisticos
dessa zona.

O limite imposto ao potencial de edificabilidade e a densidade na ZR 1
acabou por gerar um fator que garante a sua valorizagao: a exclusividade de
uso. Rolnik (1997, p. 188), examinando as caracteristicas da ZR 1 em Sao
Paulo, deparou-se com um alto padrdo de ocupagao e elevado status que,
pelas caracteristicas das cidades brasileiras, pode ser considerado um padrao
nacional de ocupacgao das ZR 1 — inclusive de Ponta Grossa - € assim resumiu:
‘o pequeno rendimento decorrente da baixa densidade ¢é largamente
compensado pela valorizagdo devida ao prestigio e a exclusividade”. A baixa
densidade decorre também do coeficiente de aproveitamento igual a um,
contrastando com o coeficiente igual a trés nas ZR 4.

Rolnik (1997) segue comentando que as normas que operam nas ZR 1
fazem alusdao ao modelo higiénico que predominou no inicio do século
passado, pois apresenta os mesmos objetivos: casas unifamiliares isoladas em
grandes terrenos e separadas tanto da rua como dos vizinhos pelos grandes
recuos. A legislacédo urbanistica, ao definir quem pode morar em determinado
espaco, cria uma “muralha invisivel” no espago urbano, e, ao mesmo tempo,
cria uma mercadoria exclusiva no interior delas, tendo a lei como protecao

eterna da sua valorizagdo no mercado imobiliario.
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A ocupacdo do solo urbano também pode ser examinada através da
densidade horizontal. Para essa analise foi escolhido o indice Taxa de
Ocupacgao (TO), o qual significa a relagdo percentual entre a projecao da
edificacao e a area total do terreno. Nas zonas CC e ZR 4 houve um aumento
de 10% da Taxa de Ocupacao, portanto, nessas zonas o percentual do terreno
que podera ser edificado passou a ser maior em 2011. Fica evidente, mais uma
vez, o peso que a ZR4 possui na produg¢ao do espago construido. Em todos os
parametros analisados se configurou como um eixo potencial para
investimentos tanto do governo municipal - com provimento de infraestrutura -
quanto do mercado imobiliario e da construgéo civil. Esta conjuntura também
se aplica a ZR1, que abriga os espagos nobres e que conta com a garantia da
preservacao dos indices urbanisticos, mantendo, assim, o padrao habitacional
vigente, muito lucrativo para o mercado habitacional.

Em suma, a ultima lei de zoneamento de uso e ocupacgao do solo urbano
em Ponta Grossa manteve o carater conservador da anterior, ndo induzindo a
grandes transformagdes; pelo contrario, observou-se a manutengdo da mesma
concepgao no periodo avaliado. O emprego dos parametros urbanisticos
classicos induziu a criacdo de polos de comércio, areas exclusivamente
residenciais voltadas a classe alta e aos espacos privilegiados de especulagéo
imobiliaria através da abertura de processos de adensamento vertical e
horizontal em determinadas areas.

Além da falta de cerceamento a agao dos especuladores, 0 modo como
o zoneamento foi regulamentado define limites e dominios, expressando uma
contribuicdo ao processo de segregacao socioespacial. Isso reforca os
privilégios urbanos das classes dominantes que tém sua hegemonia
assegurada, tanto na segregagdao de uso como na determinagcédo de indices
urbanisticos que Ihe permitem grande valorizagao imobiliaria.

O direito urbanistico mostra-se entdo como um poderoso mecanismo de
estruturagdo do mercado imobiliario, pois cria eixos e areas altamente
valorizadas enquanto pode, do mesmo modo, desestimular a valorizacao de

outras, porém somente quando ndo sao atraentes a esse setor.
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O COMBATE A ESPESCULAGAO IMOBILIARIA NO ATUAL PLANO
DIRETOR DE PONTA GROSSA

Explorando os dois Planos Diretores anteriores ao Estatuto da Cidade
(1967 e 1992) foi possivel visualizar que n&o foram inseridos dispositivos
eficazes no sentido de inibir a especulagdo imobilidria, sequer essa
problematica é citada nas duas leis. As penalidades para proprietarios que
subutilizem seus imoveis - ou ndo os utilizem - ndo constam na legislagao.

Muito embora se esperasse do Plano de 1992 um grande avango
conceitual pelo advento da Constituicao de 1988 que deu novos poderes ao
Plano Diretor, ele ndo tem sua esséncia muito diferente da do Plano de 1967.
O Plano Diretor de Ponta Grossa p6s-1988 nao trouxe qualquer mudanca
nessa perspectiva, pois nao introduziu temas da Reforma Urbana, sequer ha
menc¢ao da expressao “fungao social” da cidade e da propriedade.

Formou-se, assim, um quadro de desregulamentagao, o que permitiu,
em todos esses anos, em areas centrais de Ponta Grossa, a ociosidade de
muitos terrenos. Ja a Lei Ordinaria n° 8.663 de outubro de 2006, referente ao
atual Plano Diretor do Municipio, estabelece normas, principios e diretrizes
fundamentados, principalmente, na Constituicdo Federal de 1988 e no Estatuto
da Cidade.

O mais recente Plano Diretor do municipio tem, aparentemente,
influéncia das diretrizes estabelecidas pelo Estatuto da Cidade, sobretudo em
virtude de ter sido executado fruto da obrigatoriedade contida nessa Lei
Federal. De maneira geral, suas finalidades expressam semelhancas as
estabelecidas pelo art. 2° do Estatuto, como por exemplo, a gestédo
democratica; a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do
processo de urbanizagao; a ordenagao e controle do uso do solo, de forma a
evitar: o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivo ou inadequado
em relagdo a infraestrutura e a retencdo especulativa de imével urbano, que
resulte na subtilizagdo ou n&o utilizagao.

Outra novidade do plano de 2006 € em relacao a fungao social da cidade

e da propriedade urbana. A propriedade, agora inserida no bojo da legislacao
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municipal, exercera sua funcido adequando-se a infraestrutura urbana. Essa é
uma das novas exigéncias que a propriedade deve cumprir para atender sua
funcao social, visando a distribuicdo de usos e intensidades de ocupacao do
solo de forma equilibbrada em relagcdo a infraestrutura disponivel, aos
transportes e ao meio ambiente, de modo a evitar ociosidade e sobrecarga dos
investimentos coletivos.

Uma vez que um dos principais objetivos do presente estudo é expor
como o poder publico combate a especulagao imobiliaria por meio da utilizagao
do novo marco juridico trazido pelo Estatuto da Cidade, foi feita a comparagao
entre o que esta previsto no atual Plano Diretor de 2006 — portanto, pés-
Estatuto da Cidade - e o que esta efetivamente sendo aplicado. Buscando
caracterizar a realidade da legislagdao urbanistica ponta-grossense, alguns
integrantes da Céamara Municipal foram entrevistados. Com as informagdes
obtidas, foi possivel visualizar a frustrante situagcdo em que Ponta Grossa se
encontra. Dos onze instrumentos da politica urbana previstos e detalhados no
Capitulo 1I, na Secao Il a XII do Estatuto da Cidade?, quase a totalidade n&o foi
implementada ainda pelo poder publico municipal.

Em relagdo ao conjunto de instrumentos que se destinam a inibir o
processo de especulacdo imobiliaria - parcelamento, edificacdo ou utilizacao
compulsérios; IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento
em titulos — pode-se dizer que eles integram a linha coativa trazida pela
Constituicdo Federal de 1988 (art. 182, § 4°) e complementada e materializada
pelo Estatuto da Cidade. Sao imposi¢cdes ao proprietario que, ao ndo cumprir
suas obrigagdes estabelecidas na legislagdo urbanistica, pode vir a perder a
posse de seu imovel (BONIZZATO, 2005).

A esséncia desse conjunto de ferramentas esta em reverter um quadro
de desequilibrio entre as areas melhor infraestruturadas e as periféricas. As
primeiras sao bem localizadas e possuem uma sobreposi¢cao de investimentos

publicos e privados, 0 que as torna escassas e altamente valorizadas,

3 S3do eles: Parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios; IPTU progressivo no tempo;
Desapropriagdo com pagamento em titulos; Usucapido especial de imoével urbano; Concessao
de direito real de uso; Direito de superficie; Direito de preempgéo; Outorga onerosa do direito
de construir; Operagdes urbanas consorciadas; Transferéncia do direito de construir e Estudo
de impacto de vizinhanca.
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incentivando atitudes especulativas. A ociosidade de areas centrais contrasta
com periferias precarias, superadensadas e em incessante espraiamento
horizontal, revelando uma grande distorgdo na estrutura urbana, causada pelo
alto valor estratégico que a propriedade urbana possui no pais. Reverter esse
padrao de urbanizacdo perversa que representa um alto custo social é o
objetivo desses instrumentos, aumentando a oferta de terra e edificagdo em
areas adequadas para as diversas demandas que as cidades possuem (social,
cultural), e, ao mesmo tempo, evitando a pressao por novas glebas que a
expanséao horizontal exerce.

A partir da definicdo dos critérios a serem adotados, no momento em
que o poder publico estabelecer que uma propriedade nao esteja cumprindo
sua fungdo social, podera ser exigido do proprietario o parcelamento, a
edificacao ou a utilizacdo compulséria em um prazo estabelecido. Em caso de
descumprimento, o Estatuto da Cidade, bem como o Plano Diretor de Ponta
Grossa preveem a aplicagdo do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU)
progressivo no tempo por um periodo de cinco anos consecutivos, com
aliquota progressiva ndo maior que o dobro da aplicada do ano anterior. O
imposto sera cobrado até que o proprietario cumpra a obrigagdo de parcelar,
edificar ou utilizar, dependendo do caso. No caso de esgotamento do prazo,
com a area permanecendo incompativel com os usos e densidades previstas, o
municipio podera proceder a desapropriagdo do imovel com pagamento em
titulos da divida publica, conforme prevé o texto constitucional, o Estatuto da
Cidade e o Plano Diretor de Ponta Grossa.

Entretanto, a realidade do municipio de Ponta Grossa evidencia uma
grande defasagem em relagado as conquistas da legislacao federal no tocante a
terra urbana. Em outras palavras, ha um contraste agudo em comparagéo as
novas e importantes concepc¢des e debates sobre o0 acesso a terra e sobre o
combate do padréo perverso de especulagao imobiliaria que o novo arcabougo
legal trouxe.

Foi somente no ano de 2011 — dez anos apds o Estatuo da Cidade — que
a Camara Municipal de Ponta Grossa apresentou um projeto de lei visando

penalizar os proprietarios de terrenos baldios. Contudo, o projeto, aprovado
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pela Camara em 19 de outubro de 2011 e transformado na Lei n°® 10.753, ainda
precisava ser sancionado pelo Executivo, o qual em 21 de novembro do
mesmo ano vetou integralmente a referida lei.

O texto referente ao veto do prefeito expressa em diversos momentos a
postura conservadora que o Executivo quer preservar nao acatando as leis de
carater progressista. Como introdugéao, se justifica que o veto a lei se deu “em
funcado de ser considerada inconstitucional e contraria ao interesse publico”
(PONTA GROSSA, 2011e, p.1). Ainda coloca que “a presente lei afronta os
principios constitucionais do livre exercicio da propriedade privada, da livre
iniciativa, da capacidade contributiva e do ndo confisco” (p.1).

Em outro momento, a redacdo do veto explicita que “a Lei 10.753 é
excessivamente onerosa para o proprietario de imovel, inviabiliza o exercicio
da propriedade privada e impede completamente o investimento imobiliario,
que é um dos focos da propriedade” (p. 2). Por fim, como forma de consolidar o
veto dado a lei, o Executivo reafirma que ela, “além de inconstitucional, afronta
o interesse publico na medida em que repercute negativamente sobre o
patriménio privado e o exercicio da propriedade, o que ndo se coaduna com o
interesse da comunidade” (p. 4).

A partir dessas afirmacdes, depreende-se que o poder Executivo em
Ponta Grossa age no sentido de conservar a hegemonia ideolégica de que a
propriedade privada € um direito inviolavel, sagrado, e deve ser uma visao
adotada por toda a sociedade. Essa versao resulta de uma interpretacao
distorcida da realidade da cidade, descolada dos atuais rumos da politica
urbana, que tanto prezam o principio da fung¢ao social da propriedade. Reflete a
compreensao dos grupos dominantes e conservadores. Os interesses
individuais dos proprietarios estdo, na concepg¢ao do veto, acima dos direitos
coletivos, portanto a legislagcdo municipal concebe a propriedade urbana como
fonte somente de direitos, negligenciando suas obrigagdes sociais, o que é
extremamente benéfico para a légica especulativa do mercado, que vé na
propriedade somente o seu valor de troca. A interpretagdo conservadora — ou
seja, dos grupos que intrinsecamente estao ligados ao setor imobiliario - de que

os proprietarios possuem direito de usar e gozar do seu bem imovel, também
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inclui o direito de ndo usar e ndo gozar desse bem de forma absoluta, situacao
que deflagrou a existéncia de diversos terrenos ociosos e edificios

subutilizados ou vazios.

CONSIDERAGOES FINAIS

Dentre os muitos desafios que as cidades nos colocam, a especulagao
imobiliaria € um fenbmeno que se desenvolve de modo silencioso, de dificil
enfrentamento, ainda mais por ser respaldado por grupos dotados de poder e
influéncia politica, o que faz com que sejamos prisioneiros desse processo no
espaco urbano.

Apos discutir o processo de especulagdo imobiliaria sob distintos
aspectos, pode-se dizer que ela é fruto da conjuncdo de importantes fatores
que se interrelacionam. Entre estes fatores podem ser apontados: o abandono
e decadéncia da regido central, alimentado pela baixa diversidade de usos; a
mentalidade conservadora da elite urbana, resistente a legislagbes de carater
progressista; aspectos estruturais como a concentragédo do poder decisorio da
ordenacgdo urbana, primeiro com os grandes latifundiarios, e, depois, com a
burguesia local; e auséncia de uma regulamentacdo efetiva que vise ao seu
combate. Alia-se a esse quadro a falta de compreensao da populagao sobre os
efeitos negativos que a ociosidade urbana traz, fazendo com que nao seja
motivo de reivindicagbes sociais, o que permite que os principios sobre a
funcdo social da terra urbana sejam desconsiderados e a legislagdo néo seja
cumprida.

O modo como os parametros urbanisticos sdo regulamentados e as
zonas urbanas sao delimitadas, além de definir territorios de acordo com a
classe social, também produz efeitos na valorizagédo imobiliaria de cada regiao.
A atuacido desimpedida — e, até o momento, “legal” no municipio de Ponta
Grossa - de especuladores se beneficia com indices urbanisticos que reforgam
um maior padréo de ocupagdo em algumas zonas com condigdes topograficas
favoraveis, bem como sua 6tima acessibilidade ao centro da cidade. Assim, o

zoneamento desligado de uma concepcgao de justica social, como o0 € no caso
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aqui estudado, produz efeitos perversos na forma de uso e ocupagdo do solo
urbano, pois interfere e ratifica a estruturacdo das classes sociais no espaco,
permitindo que cada local seja ocupado somente pelos segmentos que podem
pagar por essa localizagao, segregando, desse modo, os demais. Consolida-
se, entdo, por meios legais, um cenario de producdo urbana desigual.

Em relacdo ao processo de especulacdo imobiliaria, ele nao foi
alimentado apenas — e indiretamente — pelas leis de zoneamento, também
ganhou espaco através da ineficacia e omissdo dos primeiros planos diretores
do municipio. Eles deixaram marcas profundas no tecido urbano, ao produzir
uma cidade dispersa, imbuida de lotes ociosos retidos com fins especulativos.

Quanto a obrigatoriedade expressa na Constituicdo Federal e no
Estatuto da Cidade, ela gerou, em Ponta Grossa, mais um plano-discurso
genérico, que ndo estabeleceu uma nova ordem urbanistica, e teve suas
diretrizes relegadas a legislagao adicional futura. Ele apenas enumera o rol de
instrumentos da politica urbana sem evidenciar como aplica-los. Pode,
portanto, ser considerado um plano in6cuo, que somente ensaia a aplicagao
das ferramentas da reforma urbana, o que ndo condiz com o seu papel de

instrumento de gestao urbana.
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