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A Influéncia dos Vazios Urbanos de Palmas - TO nGusto da Cidade.

RESUMO

A cidade de Palmas, capital do Estado do Tocantiestaca-se por, embora ser planejada e
ter apenas 17 anos de fundacdo, apresentar prablemacrescimento desordenado,
segregacao espacial e elevado custo de manutedbpstivou-se com este estudo analisar a
influéncia dos vazios urbanos no custo da cidaglesiderando a dialética espacial e a infra-
estrutura fisica, social e institucional. Por me® dados secundarios, foram realizados
levantamentos dos custos de implantagcdo de infrat@s, custos de manutencdo dos
servicos publicos e caracterizacdo dos espaco®svad cidade, relacionando-os com a
densidade populacional das diversas regides ddeidansiderado os limites urbanos atuais.
Concluiu-se que é possivel reduzir os efeitos @&a$og urbanos no custo da cidade, tendo
como principal medida a contencdo da expansao arbaa reducdo do perimetro urbano
vigente, com a aplicacdo de medidas eficazes ne ysocelamento do solo, fundamentadas

nas normas e leis vigentes, possibilitando assinat@ cidade sustentavel.



1. Introducéao

Palmas, capital do Tocantins, embora seja uma eigihejada e com apenas 17
anos de fundacdo, apresenta seérios problemas wugrbeggultantes do crescimento
desordenado, como a segregacao espacial decatmmnt@zios urbanos, que influenciam no
elevado custo da implantagcdo e manutencdo da esfratura urbana e nos servigos
publicos.

O crescimento da cidade foi gerado por programasndentivo do Governo
Estadual que atrairam consideraveis fluxos migaddriundos das mais diversas regioes
do pais, seduzidos pelas facilidades na aquisigdotels, muitos deles doados, situacado essa,
gue insinuava o surgimento de um novo Eldorado.eBsa razao se verificou consideravel
crescimento populacional, registrado principalmente primeiros 10 anos da sua fundacéo,
gue foi acompanhado da implantacédo de infra-esguttbana na regiao central da cidade e
do fomento dos meios produtivos. Essas transforesaedsejaram notavel valorizagcdo no
setor imobiliario local.

Nesse estudo foram caracterizados os vazios urbdaosidade de Palmas e
analisado a sua influéncia no custo da cidade,ideramdo a dialética espacial e a infra-
estrutura: fisica, social e institucional, com base atual desenho urbano da cidade. A
investigacdo no estudo prop6s responder a quedté:a influéncia dos vazios urbanos de
Palmas no custo da implantacdo e manutencdo dadsfrutura e nos servicos publicos na
cidade de Palmas?

Especificamente em Palmas, os vazios urbanos s@titaédos por glebas e lotes,
em regra geral, urbanizados sem edificacOes, dée &xalizados na regido central cidade.
Essa condicao define a forma de crescimento daeidgartir da existéncia de loteamentos
distantes da regiao central.

A proposta da tematica decorreu da preocupacioja€asepela andlise do
SIGPalma$ sistema que detecta, por meio de imagens, oseimETESpacos vazios e a
expansdo periférica da cidade de Palmas, além tdeesacomo o acompanhamento das
atividades do mercado imobiliario pela otica déesmitica da elevacéo artificial do valor da
terra, praticada por esse setor, e pela caraatardd baixa densidade populacional da cidade.

O deslocamento populacional para as areas pea$éincluz a uma expansao urbana
por meio de ocupacOes desordenadas, legais ousjlegatribuindo para elevagédo do custo
da cidade. Essa segregacao espacial resulta, tambéiagradacdo do meio ambiente natural

com a ocupacgéao pela populacdo de areas de prederale risco ambiental.



Ao analisar o mercado imobiliario de Palmas seafiete retencdo de terras com fins
especulativos, que por sua vez contribui para scenento descontinuo da mancha urbana,
dificultando e encarecendo a implantacdo ou a reagéb dos servicos publicos nas areas
periféricas, como a pavimentacdo de ruas e aveniddes de aguas, esgoto e de energia
elétrica, iluminagdo publica, transporte urbanaoks, creches, posto policial, pracas e
estruturas de lazer.

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

A existéncia de areas ociosas dentro do perimekb@no, principalmente na regiao
central, sejam lotes ou glebas, diminui a ofertéed® urbanizada, elevando artificialmente o
seu valor, empurrando 0s mais pobres para ared@rigas, que na maioria das vezes
ocupam areas constituidas por loteamentos clandsstiornando a cidade cada vez mais
espraiada, reforcando a segregacdo socio-espa@aipdiando os espacos antropicos no
municipio.

Justificou-se o estudo pela constatacdo de quexa Hansidade populacional e a
vasta area de vazios urbanos na cidade de Palmas $atores preponderantes para o custo
com a implantacdo e a manutencdo da infra-estrutarecidade. Conforme dados da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano ditdgdo da Prefeitura Municipal de

Palmas, existem na cidade 4.127,81 hectares decsspazios, ou seja, 41,28 kmque

equivale a 50 % do seu perimetro urbano (GILEBO5). A densidade populacional, segundo
dados do IBGE (Censo, 2000) é de 55,2 pessoaseptarf, préxima a minima suportavel de
40 pessoas por hectare, muito abaixo da necesg@ig,a densidade pode variar, sem
caracterizar a superlotacdo e interferir no ambierdtural, entre 300 e 350 pessoas por
hectare. (MASCARO, 2001a).

Objetivou-se com o estudo identificar e quantifioarvazios urbanos existentes na
cidade de Palmas; analisar as razdes e os fatoeedeerminam a presenca e a permanéncia
desses espacgos vazios na regido central da citlagejtar os custos de implantacdo e
manutencdo da infra-estrutura fisica, social etutsbnal; analisar o mercado imobiliario
local e finalmente analisar a relacdo antropicapeoblema ambiental urbano decorrente do

crescimento desordenado da cidade.



A metodologia utilizada na realizagdo desse trabahkploratério de cunho teorico
conceitual foi o levantamento censitdrio e histdrida cidade; o subsidio tedrico em
bibliografia multidisciplinar (direito, economiagggrafia, arquitetura e urbanismo); analise
cartografica da cidade para identificacdo dos waarbanos; levantamento de dados contabeis
relacionados a infra-estrutura e servigos urbanegamtamento de dados socioeconémicos da
cidade. Para o estudo comparativo e realizacamélse de adensamento da cidade, foram
selecionados setores: central e periférico; esatls os dados e indicadores municipais de
densidade demografica; custo de infra-estrutuigres@cao espacial; preco da terra e forma
do crescimento urbano.

O estudo detectou que o elevado custo de implamtagde manutengéo da infra-
estrutura e dos servicos publicos na cidade soffleéncia direta dos espacos vazios
existentes da regido central da cidade.

Concluiu-se, devido a importancia do fenébmeno & suplicagbes na dimenséo do
Planejamento Urbano e na respectiva implementaggmiiticas publicas municipal, que h&
necessidade da contencdo da expansao urbana, adensamento das areas urbanizadas ja
existentes, sendo essa recomendacao acatada omeabdo Plano Diretor de Palmas.

O estudo prop6s o adensamento das areas urbanizadaface de haver infra-
estrutura implantada e um reduzido indice de adesisi®. A ocupacdo dos espagos vazios da
zona central de Palmas podera, conforme demonatpmsquisa, reduzir substancialmente o
custo de manutencao da cidade. Pois, enquantoagueelntrais estao totalmente urbanizadas
e vazias, com baixa densidade, a populacdo temeslecddo para espacos distantes da
cidade, denotando assim, a segregacao social,igaimente pelo elevado preco da terra
praticado na area central da cidade.

A pesquisa contribuiu para a elaboracdo do plametadi da cidade e podera
contribuir, também, nas decisbes de uso e parcatant® solo urbano e acdes politicas de
ambito municipal, que tenham como conteldo os &spemcioecondmicos e ambientais,
relacionados ao desenvolvimento urbano local, pieeu demonstrada a influéncia dos

espacos vazios no custo da cidade.



2. A cidade e os seus elementos constitutivos
2.1. Palmas

Palmas, capital do Tocantins, fundada no dia 2Mae de 1989, com area de 2.752
km2, localiza-se no centro do Estado do Tocantnegjdo Norte do Brasil, entre as
coordenadas 9° 50’ 00” e 10° 30’ 00"de latitude &4dl7° 45’ 00” e 48° 30’ 00” de longitude
Oeste, confrontando-se com 0s municipios de Momt€atmo e Porto Nacional, a sul; Porto
Nacional, Miracema do Tocantins, a oeste; Lajeadparecida do Rio Negro, a norte; e
Novo Acordo e Santa Tereza do Tocantins, leste.

A cidade que conta com 172.176 mil habitantes (S®ABIL3 2003), registrou
crescimento populacional de 21,20%, entre 1991(®.28egundo dados do IBGE (censo,
2000), aproximadamente 45% das pessoas que fixagasuas residéncias em Palmas séo de
cidades do proprio Estado do Tocantins. Mesmo, ceducdo da taxa de crescimento
populacional apds 2000, para 9,58%, (IBGE, 2000¢jdade ainda permaneceu com um
elevado indice de crescimento populacional, condlsadm a média nacional de 1,64%,
(IBGE, 2004). A taxa de urbanizacao local é de &% 6IBGE, 2000), o indice de intensidade
de pobreza de 44,64%a densidade demogréfica de 55,2 habitantes mbareee renda per
capita de R$ 358,05 (SIMBRASIL, 2003).

2.2. A agenda 21 no contexto urbano
A agenda 21 (UNCED, 1997), resultado da Conferéncia das Natfiedas sobre

Meio Ambiente e Desenvolvimento, que foi realizada1992 na cidade do Rio de Janeiro, e
traduz a tensa relacdo entre a espécie humanaueezst na sua pretensédo de buscar o
equilibrio por meio do crescimento econémico duuadptendo como espinha dorsal o
desenvolvimento sustenta%el Agenda 21 Brasileifatrata da questdo dos vazios urb&nos
enfocando em seu bojo 0 paradoxo da necessidadeeds verdes nas cidades, em especial
nas zonas densamente ocupadas, por outro ladceseupa com a otimizagcdo do uso da
infra-estrutura existente nas cidades, pelo elevadto da urbanizacdo, ou seja, mostra a

necessidade de adensar as regides ja urbanizadas.



2.3. O Arcabouco legal das cidades
2.3.1. Constituicdo Federal e o Estatuto da Cidade

A partir da promulgacéo da Constituicdo Federal @8, a politica urbana assumiu
um papel relevante, por este diploma legal, traeéa primeira vez dispositivos especificos
sobre a temaética.

No capitulo especifico, composto pelos artigos a88B3, ficou estabelecido que o
Plano Diretor é o instrumento técnico legal defimide cada municipalidade, com o objetivo
de orientar toda a atividade da administracdo eadasinistrados nas realiza¢des publicas e
particulares que interessem ou afetem a coletieidBefine também o principio da funcao
social da propriedadereforca essa questdo ao instituir a chamadamefarbana e a figura
juridica da usucapido especial, que € a aquisigdandvel pela posse e uso de forma
pacifica. (MUKAI, 2001).

Nesta escalada de evolugcdo e com o uso do pringipitdisciplinar no tratamento
das questbes urbanisticas, em 2001, apis exapstissao popular, que durou 11 anos, foi
aprovada a Lei 10.257, denominada Estatuto da €jdgue ainda se mostra em fase de
discussdo hermenéutica. Essa lei surgiu como umcomaegulador dos preceitos
constitucionais que trata da tematica urbana e comanovo instrumento para ordenar o
crescimento do setor imobiliario, porém, ainda, sesnefetivos resultados praticos, pela
dependéncia da aprovacédo dos Planos Diretoresdaates, previsto para 2006/2007.

O diploma legal recente instituiu as ferramentasPdbtica Urbana, mas segundo
Arruda (2001), “O Estatuto da Cidade nao vai, paos garantir cidades mais justas. A nova
lei traz o instrumental cirargico, que pode ser heado, ou ndo, de acordo com a habilidade
do cirurgido, no caso as municipalidades”. Pretamdestituto primordialmente a contencéo
do abuso do direito & propriedade, destacando-smliaacdo do IPTY progressivo,
combinando com outras medidas como a possibilidadgesapropriacdo do imével em caso
de descumprimento da funcéo social da propriedadsucapido de imével urbano, a outorga
onerosa do direito de construir, as operacdes coagas com estabelecimento de parceria
entre os setores: publico e privado, a transfeaédoi direito de construir, 0 impacto de

vizinhanca, a preempcao e o direito de supetficie



2.3.3. O Plano Diretor Participativo como principaiterventor urbanistico
O Plano Diretor efetivamente criado pela Constitai€ederal, de 1988, emergiu da

dialética “ocupacao do espaco e indissociabilidamtee 0 urbano e rural”. Conhecido como
plano estratégico, por tracar os objetivos e figans prazos, estabelecer as atividades e
definir sua execucdo, e diretor por fixar as dzes do desenvolvimento urbano do
Municipio (SILVA, 1997).

A cidade atinge finalmente o patamar constitucieamalface da lei magna prever a
obrigatoriedade da elaboracdo do Plano Diretorseiaaaprovacdo pela Camara municipal
(LIRA, 1997a).

A questdo central em debate no bojo desse novaironge leis urbanisticas é o
contradito ao paradigma dominante da propriedadelada em relagdo a sua funcdo social,
caracterizada pela propriedade interligada aoseisges comunitarios. Esse aspecto remete o
debate a titularidade e dominio dos imoveis, qiieesointerferéncia no seu uso pela acéo da
comunidade. Dessa maneira, a atitude particulae der cidada, o que ndo condiz com a
atividade especulativa de retencdo de terrenos|taate nos vazios urbanos nas cidades.
Neste sentido Borges (1994a), define: “O titular dtaminio tem a obrigacdo com sua
comunidade, ou seja, tem de cumprir na condicattular do dominio a funcdo social da

propriedade”.

2.4. A urbanizacao e a infra-estrutura como instr@mnto de inclusao social
O intenso processo de urbanizacdo e metropolizdgdpais nas ultimas décadas

retratam, por estimativa do IBGE (CENSO, 2000), §#éo da populacdo brasileira sera
urbana até o ano de 2010, esse indicador no aR0Qfkja atingia 82%.

O urbanism& se desenvolveu devido ao rapido crescimento dasdes
impulsionado pela Revolugao Industrial, que deslac@roducao de riguezas do campo para
a cidade.

A urbanizacdo esta relacionada com a implantacamfdaestrutura, que € um
sistema técnico de equipamentos e de servi¢os s#&eEs ao desenvolvimento das funcdes
urbanas. A infra-estrutura na dimenséo social majgbromover condicdes adequadas de
moradia, trabalho, saude, educacéo, lazer e segnaa dimensdo econémica, deve oferecer
condicOes a cidade de desenvolvimento das atividdelgproducao e comercializacéo de bens
e servicos, finalmente, na dimensao instituciodale possibilitar a geréncia da propria

cidade, provendo meios ao desenvolvimento daglatieis politico-administrativas.



A menor taxa dos paises latinos americanos em imggao de infra-estrutura é a do
Brasil, por esse motivo 0 eminente risco de colayeste setor, haja vista que o atual ritmo de
crescimento, 2 milhdes de pessoas anualmente, gagges na ordem de 31 bilhdes de reais
por ano em transporte, energia e saneamento, éscapbica somente 15 bilhdes de reais,
metade do necessario (BANCO MUNDIAL E ABDIB, 2003).

A infra-estrutura urbana que proporciona o bemrakda pessoas usuarias, também,
pela disposicdo no espaco geografico, provocaaizatdo de uma regido em detrimento de
outras, pode favorecer determinada atividade, mstigue causam desigualdades entre
regides. A intervencédo local normalmente é o radoltde acfes politicas, sem consisténcia
técnica, em detrimento ao planejamento estratégimnormalmente é realizado pela propria

administracéo publica.

2.5. A segregacéo e a periferizacdo urbana comaiteslo dos vazios urbanos
Os vazios urbanos se configuram como toda areeelpda ou nao, localizada em

meio a malha urbana, que n&o possui henhum tipocdpacdo ou que se encontra sub
utilizada. (EBNER, 1999a). Em estudo recente fordemtificados varios tipos de espacos
vazios nas cidades latino-americanas definidosgrédios e casas abandonadas; edificacdes
subutilizadas e terrenos sem edificacdes. (CLICHEY,SL999).

O processo de segregacdo sdtiaé entendido pelo mercado de terras,
intrinsecamente monopolista, pela decorréncia geossibilidade de producdo de terra com
urbanizacdo e pela heterogeneidade do tecido dasles, especialmente o urbano, e pela
dindmica do preco do solo, como o fator prepondernan estabelecimento da apropriacdo do
espaco geografico da cidade. (CAMPOS FILHO, 2001a).

As cidades, devido a escassez de recursos deimgagis para urbanizacdo e a
concentracdo de renda social, estdo sendo divighdasnultiplos limites, que formam uma
variedade de padrdes de aglomeracdes. Em grantegssias divisbes sdo sociais, criadas
pelos atos conscientes de seus residentes que dgtéder. (MARCUSE, 2004a).

As cidades cresceram e ndo ofereceram melhoriatretua a populacdo, que
influenciou de maneira negativa na qualidade dex \dds seus habitantes. O desafio é
proporcionar ao cidaddo, por meio de politicas stége eficiente para satisfazer as
necessidades humanas minimas, itens imprescindigai®: moradia; saneamento basico;

seguranca e lazer, a partir de intervenc¢des ngesphano. (NUNES, 2005).



Devido & escassez de producdo de terra com urlgénizas terrenos dotados de
infra-estrutura sao extremamente valorizados. di¢ém latino-brasileira historicamente tem
a cultura de investir em renda imobiliaria da teorgue leva a retencéo de areas urbanizadas
para especulacéo imobiliaria.

E nesse contexto que sdo produzidos os vazios aspgne estdo localizados em
regibes urbanizadas das cidades, enquanto papepddéacdo é expulsa para locais distantes.
Esses espacos ocupam aproximadamente a metade i@uwanaspaco urbano brasileiro,
obrigando o cidadao que habita nas cidades a Bmdepelo menos o dobro da distancia que
deveria, caso nao existissem esses vazios na nrhliaiaa.

Devido essa circunstancia o Poder Publico munidphlla os seus investimentos no
custeio das redes de servicos publicos, que depeddeextensdo da cidade. Para o Poder
Publico manter a populacéo nas periferias requemdaicipio pesados investimentos na
pavimentacdo e manutencao de ruas e avenidastares@a das redes de iluminacao publica,
adgua e esgoto sanitario, canalizacdo de agua desleudos corregos, além do sistema de
transporte urbano.

Essas distorcbes do espaco urbano provocada p@lecudscdo imobiliaria
encarecem, também, a producado das cidades, pgkneid de maior dispéndio das empresas
por diversos fatores, entre eles o custeio doltnadar (CAMPOS FILHO, 2001b).

2.6. O mercado imobiliario e a interferéncia no g da terra
Uns dos topicos, essencial para o desenvolvimemb@no, é a questdo do

financiamento publico municipal, especificamentesteeestudo foi tratada a rubrica das
receitas imobiliarias. Em todo o mundo os impostosicipais constituem a maior fonte para
financiar as melhorias urbanas. No Brasil, espeifiente os tributos relacionados as receitas
imobiliarias municipal, representam apenas 0,5%Pduaduto Interno Bruto, enquanto em
outros paises, como os Estados Unidos e o Canadandem para 3% a 4% do PIB.
(SMOLKA, 2003a).

A arrecadacéo e a aplicagdo dos valores oriundedoddes tributarias em obras e
servicos urbanos resultam na valorizacdo imohdlidl principio da mais vafiaespecifica
que todos os proprietarios de iméveis devem armar @ 6nus financeiro da urbanizacéo na
exata proporcao dos beneficios dela decorrenteBoEama urbanizacéo resulte em beneficios
para toda a comunidade, ndo deixa de trazer vardaggpecificas e diretas, aos proprietarios
dos imoveis por ela abrangida, observado que osrses aplicados nas melhorias séo
provenientes do erario publico, objeto do recolmtoale impostos. (HARADA, 2004).
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3. Material e Métodos
3.1. Discusséo da tematica

Este trabalho de carater exploratério tedrico cibmalepode ser considerado como
uma contribuicdo para o estudo sobre os vazioshasbdo perimetro urbano da cidade de
Palmas, permitindo a formulacdo de novas propastasstudos do género, principalmente
pela constatacdo da influéncia dos espacos vaaiogsto da cidade.

Estudo realizado no periodo de 1979 e 1996, debeédwoem cidades de médio
porte, que objetivou estimar o adensamento urbaneua relacdo com a demanda para nova
infra-estrutura, considerando o padrdo de moradia econémico, detectou que a densidade
mais adequada para o meio urbano varia entre 380 @essoas por hectare e apontou como
densidade minima toleravel de 40 pessoas por ke(BASCARO, 2001b).

Em Palmas a densidade é de 55,2 pessoas por heiisifeRASIL, 2003), muito
proxima a minima toleravel, caracterizada pela eottacdo de vazios urbanos na regido
central da cidade, raz&o pelo interesse em analigardmeno e relaciona-lo ao elevado custo
da implantagdo e manutencdo de infra-estruturanggee publicos na cidade. A taxa de
urbanizacdo de Palmas € de 97,68% (IBGE, 2000¢ci@dese, porém, um potencial para a
reducao deste indicador, em decorréncia da expgeséérica, que ocorreu entre os anos de
2001 a 2006, caso nao houver modificacdo no plarej municipal, o fenbmeno

continuard ocorrendo.

3.2. Metodologia
Para a realizacdo do estudo definiu-se o problearanmeio da formulacdo da

seguinte questdo: Qual a influéncia dos vaziosnabale Palmas no custo da cidade? Na
hipotese formulada foi considerado o elevado coigtera a implantagdo e manutengdo de
infra-estrutura e dos servigos publicos na cidgde,sé&o decorrentes da periferizacao urbana,
resultado dos vazios urbanos da regido centralddae, conseqiiéncia da retencdo de &reas
para a especulacdo imobiliaria. Portanto, a hipdi@snulada para a solucédo do problema do
estudo, foi assim definida: com retencdo da exmaoddana e a definicAo de um perimetro
urbano de area menor ao vigente, obrigara a W#zao solo nas areas centrais, com infra-
estrutura implantada, o que coibird o crescimepspienado. Medidas que possibilitardo a
amenizacao da segregacao social e reduzirdo o d¢asticlade, confirmado pelo estudo. Para
a implementacao das medidas € essencial o adertsatiasrareas centrais, para tornar cidade
sustentavel e reduzir os vazios urbanos, apontaahos o fator determinante na elevacao do
custo da cidade.
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A metodologia utilizada para a realizagdo desskalih@ exploratério de cunho
tedrico conceitual foi: levantamento censitario istdnico da cidade; subsidio tedrico em
bibliografia multidisciplinar (direito, economiagggrafia, arquitetura e urbanismo); analise
cartografica da cidade; levantamento de dados loeistde orcamentarios municipais
relacionados a infra-estrutura e servigos urbanegamtamento de dados socioeconémicos da
cidade. Para o estudo comparativo e realizacadmélse de adensamento da cidade, foram
selecionados setores: central e periférico; esatls os dados e indicadores municipais de
densidade demografica; custo de infra-estrutuigres@cao espacial; preco da terra e forma

do crescimento urbano.

4. Resultados e discussao
Os objetivos fundamentais do desenvolvimento stéstehsdo: a conservacao de

recursos; desenvolvimento do ambiente construidaaiidade ambiental; equidade social e a
participacdo politica. (BLOWERS, 1993). Na dimensibana, € necessario observar o
ambiente sobre trés pontos de vista: o ambientealab ambiente construido e o ambiente
socioeconOmico. (SRINIVAS, 1997).

Nesse contexto a sustentabilidade urbana, entreasouhetas que devem ser
estabelecidas, tem o papel essencial de propigamxamidade entre a moradia do cidadao e
o seu local de trabalho. (GIRARDET, 1996).

A discussédo sobre a sustentabilidade encontrateratlira correntes divergentes,
onde alguns autores consideram as cidades susBntddpicas, outros por sua vez afirmam
a possibilidade de sua existéncia e fundamentagsearto controle da expanséo urbana com
politicas e medidas como: a criacao de leis estabetio limites de crescimento periférico e o
relacionamento das novas ocupag¢fes urbanas a itiidijdade de infra-estrutura e instalacdes
publicas; além de outras medidas pertinentes. (BARN 1993a).

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

Porém, deve-se ressaltar que ha distingdes entreomseitos: desenvolvimento
sustentavel em cidades e de cidades sustentavpiram@ro emerge do processo advindo de
compromissos ambientais e sociais com as geragigengporanea e futura, e o segundo
emerge de uma realidade ja determinada, na qualeoccequilibrio na relagcdo producéo e
consumo na cidade, respeitado o ambiente natuspbpionando o equilibrio da equacéo:

economia, sociedade e ambiente.
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Estudos demonstram que a realizagdo do planejameghsmo fundamentado em
densidades moderadas ou altas interfere no custaadde, alta densidade resulta no menor
custo em relacdo a populacdo beneficiada, ao canta baixa densidade, de residéncias
unifamiliares, dispersa e influencia no custo diade de maneira negativa, ou seja, maior
custo em relacdo a populacdo beneficiada. A dessidamografica média da zona costeira €
de 87 hab/km2, cinco vezes superior a média ndcigna é de 19,92 hab/km2.

Este estudo internalizou a discussao sobre os s/amizanos de Palmas e a sua
influéncia no custo da cidade, considerando quaxaliensidade demografica local remete a
analise da propria historia do crescimento da @deatalmente desordenado, com marcante
segregacao espacial.

A previsdo para a ocupacao da cidade, no projegpnal, era de urbanizacdo de
1.624 hectares, area suficiente para acolher upalggio de 120 mil habitantes até o 5° ano
da fundacéo, 200 mil até o 10° ano, podendo chegat5° ano em 800 mil, sem causar
transtornos de ordem social, com a média de ademtanentre 300 a 350 habitantes por
hectare. Mas isso ndo ocorreu, basta verificava akcessiva mancha urbana da cidade com
32 km de dimensao, 4.127,81 hectares de espacossyv&z5 vezes 0 espaco que seria
ocupado, abriga apenas 170 mil habitantes e sisddele populacional é de 55,2 pessoas por
hectare. Situagao determinante da baixa densidasleegides centrais da cidade, dotadas de
infra-estrutura urbana, que confirma o crescimeesordenado e periférico da cidade.

Portanto, fica clara a adocdo do modelo latino-araeo de crescimento para a
cidade de Palmas, que apresenta um alto indiceriferfgéo e a criacdo de bairros pobres
longinquos, sem infra-estrutura qualquer, difioudm a propria administracdo publica
municipal para as extensdes das redes de sengcessérios a populacéo.

Detecta-se também que as areas desocupadas na oegiial da cidade sé&o
compostas por propriedades privadas, mas a maoripropriedade estatal. Assim, o estado
€ quem determina a forma do crescimento da cide€les loteamentos implantados de
acordo com o0 seu interesse: politico, social e cedgivo; basta constatar que em 2002
destinou area que dista 25 quildbmetros da cidadaprdinado bairro do Taquari, para
habitacdo popular, local ainda sem a infra-estautbésica necessaria, por exemplo,
saneamento, e por outro lado licitou e vendeu ed6,28rea com quantidade restrita de lotes,
na regido central da cidade, a prec¢os elevadissiaeetnados a classe de abastados.

Os fatores apontados sédo determinantes para ac&tewd custo da cidade, no
sentido em que, por pressao popular, a municigididae obriga a atender aos pedidos de

implantac&o de infra-estrutura, em locais cadamwais distantes. A relacao custo e beneficio
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da implantacdo de infra-estrutura em locais disgntkevando-se em conta o numero de
individuos da populacdo atendida e o custo de e&oadas redes, é desequilibrado. Porém,
nas areas periféricas, onde os niveis de pobrezanprego e dependéncia dos servicos e
equipamentos publicos sdo elevados, exigem quefagaa implantacdo de equipamentos

publicos, que em alguns casos, ainda ndo estdtalados, sequer na area do Plano Basico
(SEMINARIO PALMAS EM FOCO, 2001).

Conforme demonstra o estudo, a cidade tem uma loi@rsidade na area central,
regido hoje totalmente inacessivel, pelos elevamesos dos lotes, praticados pelo setor
imobiliario. A densidade se eleva nas areas matamties, por ocupacao legal, pela pratica de
precos mais baixos no mercado de lotes, ou pelpagéo ilegal, que é ocasionada pelas
invasdes lideradas pelos movimentos sociais.

O projeto da cidade previa a ocupacao radial, magsoposta ndo perdurou em
decorréncia da pressao do setor imobiliario e deasbes, como as ocorridas nas quadras
303, 305 e 307 na regido norte, onde se concebt@yarte dessas ocupacdes por invasao.

Para o entendimento da dinamica da retencao fuadiarrequer uma breve analise
do preco do solo, segue um preambulo sobre a wan&i valorizacdo de imoéveis por
melhoria local (implantacéo de infra-estruturayage por recursos vindo de toda a populacao
(impostos), termina por beneficiar primordialmenseespeculadores, que sdo 0s proprietarios
desses imQveis, que via de regra, estao retidos cabjetivo da espera improdutiva da
valorizacéo.

O mercado de solo tem oscilacbes importantes, ipalmente quando comparado
com a sua pratica na Europa e nos paises nortéeames, em relacdo aos paises latino-
americanos. Smolka (2003b), mostra em estudo aelaljzgue o metro quadrado de terrenos
na periferia de cidades norte-americanas tem uenvaib de US$ 28 a US$ 145, nas cidades
alemds a variacdo é de US$ 61 a US$ 124.

Finalmente se verifica que nas cidades latino-araess, esta variagdo vai de US$
32 ao surpreendente US$ 172. Evidente que deveoswsiderado que os rendimentos da
populacdo nas cidades norte-americanas sao deQ7vazés maiores que os da populacéo
latino-americana.

Neste viés, Smolka (2003c), especifica que o cioladite-americano com o salario
minimo de aproximadamente US$ 950 poderia commrat shetros quadrados a 34 metros
quadrados, na periferia de Boston (Estados UnigosAmhérica) enquanto na cidade de
Palmas, Estado do Tocantins (Brasil), poderia camapenas de 0,8 metros quadrados a 4

metros quadrados.
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Desta maneira, considerando o salario minimo leiesitla época do estudo de US$
130, concluiu no estudo realizado que seriam nadessde doze a quinze anos de trabalho,
para uma familia com renda média de trés salarimsnmas, possa adquirir um terreno
urbanizado padréo de 200 metros quadrados, nd.B(&1OLKA, 2003d).

Levando-se em conta o aspecto econdmico do merdadsolo, afirma Sposito
(2005), que o fator determinante para o acessoradiaoé a capacidade de pagar, ndo se
aplicando a este mercado o conceito econémicoeattacé da procura. O autor € incisivo na
deducdo que o simples aumento da oferta ndo éndetsrte para o problema da
acessibilidade da terra, haja vista que o salaigapulacdo em geral ndo possibilita a
compra ou aluguel de imdveis.

No Brasil especialmente, até pelo déficit habitaaiestar instalado na populacéo de
baixa renda, faixa de até trés salarios minimdgyvelo a manutencdo do atual modelo latino-
americano de crescimento das cidades, a populagdmiga renda, independentemente do
aumento de oferta, ficard a margem, sem a pbdaile do acesso a terra, principalmente a
urbanizada.

Esse contexto remete para andlise dos vazios whaansadores dos elevados
precos praticados, no setor imobiliario, que é ltaste da retencdo fundiaria, calcado na
reserva de areas para especulacdo, tanto pelesidoés como pelas familias compradoras
dos lotes urbanos. (CARLOS, 1994).

A infra-estrutura e a densidade urbana estdo diesite relacionadas, haja vista o
elevado custo para a implantacdo de equipamentiss servicos publicos nas localidades.
Portanto, o0 numero de pessoas beneficiadas pelarntapdo de infra-estrutura deve estar
proporcionalmente condizente ao investimento radbtzpelo gestor publico. (ACIOLY e
DAVIDSON, 1998).

N&o ha consenso na literatura sobre um padréo rsaivée densidade urbana, mas
os estudos realizados propéem o0 uso da chamadssiddde confortavel”. O ponto
confortavel estara no patamar abaixo da superpginia ndo podera causar impacto ao meio
natural. Sera considerado otimizado, pois, estangroporcao ideal para absorver o custo da
implantacéo da infra-estrutura sem afetar o bear dst populacéo diretamente envolvida.

As altas densidades habitacionais sdo malvistasn@atidas no urbanismo ortodoxo
e na teoria do planejamento habitacional, por #aredue elas levem ao insucesso e
dificuldades no arranjo espacial da cidade. Todaesaa correlacdo entre altas densidades e
problemas é no minimo incorreta, basta observeidasles reais. A razdo desse entendimento

deve-se a confusdo entre altas densidades hah#i&xie superlotagdo de moradias, muito
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comum nas metropoles, mas densidades e superlotigg@mn ser vistas como condi¢cdes
absolutamente distintas. (JACOBS, 2000).

Neste vies Mascaré (1987a), compara dois niveisdelegsidades, em ambos
considera o custo por usuario para cada rede epdeaelemento da infra-estrutura urbana, a
primeira com a densidade de 60 habita¢cdes/ha, @uesponde a uma densidade confortavel,
a um custo de US$ 2.227 por familia e a segundhabBacdes/ha que corresponde a uma
densidade média bruta comum em cidades brasileiras) custo de US$ 4.529 por familia.
Verifica-se entdo, que no Brasil, e Palmas nédo é&gio, 0 custo da cidade para a
implantagdo de infra-estrutura € superior 49% ddrgua ideal, além evidentemente dos
recursos escassos dos municipios para que oseageafiguem neste setor.

Na analise da distribuicdo da densidade urbana @&maB, detectou-se que nas
proximidades da Praca dos Girassois, marco zeraierpraca da America Latina, regiao
central, a densidade oscila entre 0,25 a 12 habtiomfando-se crescente na direcao sul da
cidade, oscilando entre 40 a 71 hab/km?.

Outro aspecto importante na analise local foi &isoacéo, por meio do Cadastro
Multifinalitario, que o extremo sul e o extremo t@ida cidade sdo caracterizados pela
concentracdo de populagao de baixa renda.

Verifica-se que os precos dos lotes residenciaismescado imobiliario, por
exemplo, na quadra ARSE 41, regido sul a 2576 meatmmarco zero, densidade 10,85
hab/Kmz, sdo oferecidos ao preco de R$ 125,083®@ o m?, acima do poder aquisitivo da
maioria da populacéo e inacessiveis a populacégramte do déficit habitacional local, com
faixa de renda de até trés salarios minimos.

Neste contexto, observa-se que a densidade dentagré cidade de Palmas é
baixa, no mapa tematico denominado plano direterajprange a regido central, destaca-se a
variacdo de ocupacdo nas quadras centrais conforaneostra: quadra (ARSE 21) 204 Sul,
localizada a 1196 metros do centro, com densidadg4b hab/km?; a quadra (ARSE 14) 110
Sul, localizada a 2024 metros do centro, com dadsidle 7,05 hab/km?, a quadra (ARSO
41) 403 Sul, localizada a 2576 metros do centsm densidade de 30,46 hab/kmz?; a quadra
(ARSE 51) 504 Sul, localizada a 2944 metros ddroenom densidade de 24,23 hab/km?; a
guadra (ARSO 52) 505 Sul, localizada a 3312 meadmentro, com densidade de 0,08
hab/km?; a quadra (ARSE 61) 604 Sul, localiza@4@4 metros do centro, com densidade de
23,16 hab/km?; a quadra (ARSO 61) 603 Sul, loadikza 3864 metros do centro, com a
densidade de 12,18 hab/km?.
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Observa-se que ndo hd homogeneidade na ocupag@palm urbano, nota-se assim
que entre 1196 metros a 3864 metros do centronsidiele, sofre grandes oscilagdes, ndo
sendo considerado ainda os espacos vazios cahdtaos de infra-estrutura completa, como
a quadra (ARSO 51) 503 Sul, localizada a 3220 reetoocentro, que néo foi ocupada.

Na regido periférica destaca-se que o setor Talpiapsimeira etapa, localizado a
15916 metros do centro, tem a densidade de 70[Bkrhae a quadra (ARNO 44) 409 Norte,
localizada a 3128 metros do centro, tem a densidads8,40 hab/kmz?, ja o setor residencial
Maria Rosa, localizado a 16744 metros do centro,aelensidade de 1,50 hab/km?2.

Constata-se assim, que a periferizacdo ocasionaa¢c8gs extremamente
problematicas, como a de suprir de infra-estruture regido distante do centro com um
namero muito pequeno de moradores.

A cidade, considerando a necessidade da ocupagi@spacos vazios centrais,
apresenta o modelo de crescimento radial, arceeuro-periferia, oscilando a densidade do
centro-sul 40 hab/ km? ao setor Taquaralto, extrenhode 70,61 hab/ kmz2.

A teoria da periferizacdo consiste no estudo daqeso de urbanizacdo latino-
americano a partir das questdes ligadas a pobreza a demarcacdo das acbes
governamentais de cunho paternalista e assistst@ialos setores periféricos (VILLACA,
1998).

No que tange a relagcdo do custo da cidade secoeerifjue entre 2002 a 2005,
Palmas liquidou na sua contabilidade o valor de R8.632.951,89, relacionado a
implantacdo e manutencdo de infra-estrutura basicaqie estabelece uma média de R$
42.931.493,53 anuais. A média de arrecadacao, sonmeeriodo, especificamente as que
envolvem as receitas imobiliarias, computando-seilascas IPTU, ITBI, Taxa de Remocao
de lixo, Taxa de Limpeza publica, Taxa de habite-Baxa de lluminacdo publica e
contribuicdo de melhoria, perfez a média de R$ 400,00, em tono de 11,5% do valor
gasto, considerando-se o alto indice de inadim@énesta rubrica, em média 36%, o0 que
inviabiliza a manutencéo da cidade.

Para obter sistemas econdmicos viaveis, 0s muogigevem fazer investimentos
significativos em pavimentacao e drenagem, queeseptem entre 55% a 60% do custo total
das redes. A densidade média urbana brasileira®® @2 habitantes/km2 provoca um custo
unitario para implantacéo de infra-estrutura comaptea ordem de 1000 ddlares, por pessoa.
(MASCARO, 1987b). Esse valor é relevante quandopesado com a realidade e fatores
socioeconémicos locais, como: a renda per capitR®1858,05; o indice de intensidade de

pobreza de 44,64% e a densidade demografica dé&bifantes por hectare.
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5.Conclusao

Em circunstancias do crescimento de 2 milhdes dsgas por ano no Brasil, que
gera um custo de 2 bilhdes de délares em infratessr, levando-se em conta o déficit de
infra-estrutura ja existente, pode-se afirmar qpais néo dispde de quantia necessaria para a
solugéo dos problemas detectados na maioria daslesd produzindo entdo a reducéo da
qualidade de vida da populag&o. Por isso as puedsitdevem realizar estudos no sentido de
reduzir esses custos, e o caminho no caso de Ratieawnstrado neste estudo, € o
adensamento da area central e a reducdo do periotbano vigente (32 Km de extensao),
conforme sugestéo acatada pelo Projeto de Lei @aaoHDiretor Participativo, encaminhado
para a aprovacéao no legislativo.

Constata-se com o0 estudo que a regido central dadeci tem densidade
extremamente baixa; a ocupacéo da cidade tem s&lwrdenada; o modelo de gestdo usado
ocasionou a periferizacdo; ha vazios urbanos emessrc na cidade, que resulta na
especulacdo imobilidria; os vazios urbanos séoadauss do elevado custo para cidade na
implantacdo e manutencédo da infra-estrutura e gEvpublicos, por razdo da cidade se
encontrar espraiada e com um elevado indice déepeaicdo, ocasionado pela escassez de
terra urbanizada, ndo acessivel a populacao, Zadalina regido central da cidade.

Portanto, levando-se em consideracdo que a demsidadia préxima ao ideal € de
330 hab/ha, cabe priorizar imediatamente o adendarda regido central de Palmas.

Agregando os fatores citados, acrescenta-se qupam®io desnecessaria da cidade
provoca reducéo da qualidade de vida da populacgerda de impostos pela prefeitura pelo
motivo da mesma, apos implantar os servigos plhlicéo realizar o cadastro municipal, por
motivo das ocupacdes normalmente ocorrerem de mnaaciandestina.

Assim, na elaboracédo do Plano Diretor foi sugeaidaiacdo de espacos destinados a
habitacdo popular, que possibilitara a inclusdoiabsoe melhor qualidade de vida aos
municipes, neste sentido haveria significativa ¢éduwla segregacgéo social.

Conclui-se, portanto, com o estudo que a retengioexpansdo urbana e a
diminuicdo do perimetro urbano vigente sdo medi#asacionalizacdo de custos da cidade,
devido a baixa densidade atual na regido centrailddale, devido aos vazios urbanos.

Verifica-se, também, que a expansdo urbana des@is com interesses apenas
politico, provoca custos adicionais ao erario mipai¢c pela implantacdo e manutencéo de
infra-estrutura basica, em locais distantes, a ustocestimado na ordem de 4 milhdes de

reais, relativo a implantacdo de uma quadra pa@séamplo ARSE 132).
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7. Notas

! SEDUH - Secretaria de Desenvolvimento Urbano eitBigdio, por meio da Geréncia de
Informacdes no projeto SIGPalmas vem trabalhandammdantacdo de um sistema de
informacBes georeferenciadas, em substituicdo aedos tradicionais de levantamento,
organizacdo e utilizacdo das informacdes existentesn o objetivo de otimizar o
planejamento e o0 gerenciamento da cidade. Num pammeomento, o SIGPalmas vem
disponibilizar & populacdo parte de sua produgéagens satélites, fotos aéreas e mapas do
municipio de Palmas, visando estabelecer mais umal ggara a troca de informacoes,
sugestdes e disseminagdo de conhecimentos. Esmadata esta disponibilizada na Internet
por meio do portal da Prefeitura de Palmas <(hpwv.palmas.to.gov.br/SEDUH/
sigpalmas)>.

% Geréncia de Informagdes Urbanisticas Georeferemsida prefeitura de Palmas.

3 SIMBRASIL - Sistema de Informaces Sécio Econdmidas Municipios Brasileiros que
contém informacdes sobre as principais cadeiaupwad, segundo critérios locacionais, que
compreendem a territorializacdo por microrregid@esuaicipios e indicadores para avaliacdo
preliminar do potencial de competitividade nacioealnternacional. O sistema também
apresenta painéis que contemplam informacdes deemat socio-econémicas e relacionadas
ao desenvolvimento urbano. Esse sistema foi dekadogela Caixa Econdmica Federal em
cooperagcdao com o Instituto de Pesquisa Economidacadia (IPEA) e a Fundacao de
Desenvolvimento da UFPE (FADE), em 2003.

“ Dado de referéncia do ano de 2000, resultado @lesamealizada no periodo de 1991 a 2000
(SIMBRASIL).

® “Resgata-se 0 termo ‘agenda’ no seu sentido @m¢des, designio, desejo de mudancas
para um modelo de civilizacdo em que predominassgudibrio ambiental e a justica social
entre as nacdes” (CPDS, 2002)".

® "Desenvolvimento sustentavel é aquele que atesdeegessidades do presente sem
comprometer as possibilidades de as geracdes dutatanderem as suas proprias
necessidades" (RELATORIO BRUNDTLANDT, 1987).

" A Agenda 21 Brasileira é um processo e instrumeetplanejamento participativo para o
desenvolvimento sustentdvel e que tem como eixotratena sustentabilidade,
compatibilizando a conservacdo ambiental, a jusdmaal e o crescimento econémico. O
documento é resultado de uma vasta consulta agg@mibrasileira, sendo construida a partir
das diretrizes da Agenda 21 global. Trata-se, ptwiale um instrumento fundamental para a
construcdo da democracia ativa e da cidadaniaipativa no Pais.

8 “Pode-se considerar vazios urbanos toda aredamtaa®i ndo, localizada em meio & malha urbana,
gue n&o possui nenhum tipo de ocupacao ou @unegetra subutilizada” (EBNER, 1999D).
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¥ "La funcién social es ni mas ni menos que el recimiento de todo o titular del dominio,

de que por ser um miembro de la comunidad tienecties y obligaciones com relacién a los
demas miembros de ella, de manera que si él ha@etikgar a ser titular del dominio, tiene
la obligacion de cumplir com el derecho de los desifeitos, que consiste en no realizar
acto alguno que pueda impedir u obstaculizar &l dedichos sujetos, o sea, la comunidad"
(BORGES, 1994b).

19°E o Imposto Predial e Territorial Urbano que toitaddo que tiver um imével predial ou
territorial no perimetro urbano do municipio devagar. O IPTU é lancado com base na
Planta de Valores Genéricos (PVG). A Planta de MéaldGenéricos tem a finalidade de
atualizar os valores do metro quadrado de terrende construcdo o mais proximo dos
valores praticados pelo mercado imobiliario.

1 «A cidade de Frankfurt-am-Main, no comeco do sécXilX, abandonou a pratica funesta
da venda de extensas glebas as empresas de caostrogitros especuladores, prética essa
ensejadora do nefasto trafico de imoveis, que raoeb condenavel tratamento de simples
mercadorias. Adotou-se na cidade a politica de mas se vender terrenos destinados a
construcdo de moradias. As comunas e 0s Estadewaesm para si a propriedade de tais
terrenos, concedendo, por determinado numero dg goe variavam de 50 a 100 anos, o
direito de superficie a associacdes de entidad@gps. Essas entidades por sua vez ficavam
obrigadas a pagar uma renda anual e a constrais ciesum tipo especifico, entregando-as a
terceiros mediante a locacdo a precos preestatbedeciconforme regras previamente
estabelecidas” (LIRA, 1997Db).

12 A teoria Geral do Urbanismo foi criada por lldeforCerda, século XIX, definida como “a
ciéncia que se preocupa com a sistematizacdo envadgenento da cidade, buscando
determinar a melhor posicao das ruas, dos edifecmsras publicas, de habitacdo privada, de
modo que a populacdo possa gozar de uma situagaornséada e estimada” (MUKAI, 1988,
apud Leopoldo Mazzaroli in | piani regulatori umiptici).

“O termo urbanismo tem raiz no vocabulo latino ugbie significa cidade. O urbanismo seria
0 estudo da cidade. Do ponto de vista socioloégicarbanismo designa uma condicao de
vida. Refere-se aos aspectos de comportamentaldaubana — aos ‘estilos de vida’ tipicos
das cidades”.(CARVALHO, 1996).

13 Segregacéo e o processo pelo qual um grupo pomudde forcado, involuntariamente, a
se aglomerar em uma area espacial definida, emuato.ge o processo de formacado e de
manutencado de um gueto. (MARCUSE, 2004b).

14«0 espaco nao é apenas o local de producdo, corestioca, mas também alia a estes um quarto
dominio de relagdes sociais: 0 da producéo dezague da mais valia. Mais valia é a recuperacao
de parte, com base na totalidade dos incrementesido da terra atribuido aos esforcos da
comunidade convertidos em arrecadacdo publica pelafiscal, das despesas com a
urbanizacao para devolver diretamente em benafisocupantes da comunidade em geral”.
(SMOLKA e FURTADO, 2001).



