OS EFEITOS DOS VAZIOS URBANOS NO CUSTO DE
URBANIZACAO DA CIDADE DE PALMAS - TO.
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RESUMO:

A cidade de Palmas, embora planejada e com apenas dezessete anos de fundagéo,
apresenta problemas de vazios urbanos e elevado Custo de Urbanizacdo. Justificou-
se 0 estudo pela observagao dos vazios urbanos na regido central e pela baixa
densidade populacional da cidade, comparativamente ao seu plano original. O
estudo objetivou analisar os efeitos dos vazios urbanos no Custo de Urbanizagao da
cidade. Foi utilizado no estudo o método do Custo Médio das redes urbanas em
funcdo da densidade (MASCARO, 1987a) desenvolvido por meio de levantamento
de dados secundarios. A partir disso, foi proposto no estudo a contencdo da
expansao da cidade pela reducdo do perimetro urbano atual de 28.415 hectares
para 16.000 hectares e a criacdo de politicas publicas considerando a densidade
urbana da regiao central da cidade, com a ocupagéo dos vazios urbanos existentes
nesta regido, que estdo dotados de infra-estrutura.

PALAVRA CHAVE: Cidade, Urbanizacdo, Expansao Urbana, Densidade Urbana,
Infra-Estrutura.

THE EFFECT OF THE URBAN EMPTINESSES IN THE
URBANIZATION COSTS OF THE PALMAS CITY -
TOCANTINS STATE

ABSTRACT:

Palms city, even so it is a planned city that is seventeen years old, presents
problems of urban emptinesses and raised Urbanization Costs. The present study is
justified for the observation of the urban emptinesses in the central region and for the
low population density of the city, comparativily to its original project. The object of
this study was to analyze the effect of the urban emptinesses in the Urbanization
Costs of the city. The method of the Average Cost of the urban nets was used in this
study in function of the density (MASCARO, 1987a) developed by means of
secondary data-collecting. In this way it was considered in this study the containment
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of the city expansion through the reduction of the current urban perimeter from
28.415 hectares to 16.000 hectares and the creation of public politics considering the
urban density of the central region, with the occupation of the existing urban
emptinesses in this region, which are endowed with infrastructure.

Key-words: City, Urbanization, Urban Expansion, Urban Density, Infrastructure.

INTRODUGAO

O crescimento da cidade foi gerado por programas de incentivo do governo
estadual que atrairam consideraveis fluxos migratorios oriundos das mais diversas
regides do pais, estimulados pelas facilidades na aquisicao de lotes, muitos deles
doados. Por essa razado, verificou-se consideravel crescimento populacional,
registrado principalmente nos primeiros dez anos da sua fundagdo, que foi
acompanhado pela implantagdo de infra-estrutura urbana na regido central da
cidade e pelo fomento dos meios produtivos. Essas transformacdes levaram a uma
expressiva valorizagao do mercado imobiliario.

O estudo se propds a contribuir com a investigagdo dos efeitos dos vazios
urbanos sobre o custo de urbanizacdo da cidade de Palmas - TO. Com essa
proposta, foi estabelecida a relagdo entre os vazios urbanos e o custo de
urbanizacdo da cidade, considerando a densidade demografica local.

A investigacao no estudo teve a finalidade de responder a questao: Quais os
efeitos dos vazios urbanos no custo de urbanizacédo da cidade de Palmas - TO?

Justificou-se o estudo pela observacao da vasta area de vazios urbanos na
regido central da cidade, seguida por sua baixa densidade populacional, em relagao
ao seu plano original de implantagao.

Segundo dados do IBGE, projecédo para o ano de 2005, a densidade
populacional urbana de Palmas era de 7,3 habitantes por hectare, muito abaixo da
minima suportavel prevista por Mascaro (1987c) de 40 pessoas por hectare, e com
distancia ainda maior do seu plano original de implantagdo, que previa a densidade
de 300 pessoas por hectare.

Com relagdo ao mercado imobiliario da cidade, verifica-se a retencdo de
terras providas de infra-estrutura na sua regido central, com fins especulativos,
considerada indutora do crescimento descontinuo da mancha urbana. Os vazios
urbanos gerados nesse processo dificultam e encarecem a urbanizagao da cidade.

A dindmica desencadeada pelo mercado imobiliario que é provocada pela
retencdo de terra pode ser verificada pela existéncia de areas ociosas dentro do
perimetro urbano, principalmente na sua regiao central, sejam lotes ou glebas, que
ocasionam a diminuigcdo da oferta de terra urbanizada e resultam na elevagao
artificial do seu valor. Como consequéncia desse processo, as pessoas menos
providas de recursos sao empurradas para as areas periféricas da cidade. Esses
locais periféricos, na maioria das vezes, sao constituidos por loteamentos
clandestinos, descontinuos e longe do aglomerado central, fator que torna a cidade
cada vez mais espraiada e reforga o avanco do urbano sobre o rural, ampliando a
degradagdo do ambiente que, embora nao avaliado neste estudo, se da em razéo
desse avanco pela propria ocupacao do espaco.
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A proposta da pesquisa decorreu pela preocupagao de que a cidade, mesmo
com a existéncia de vazios urbanos na sua regido central, apresenta de maneira
desordenada e continua uma expansao periférica.

Dessa maneira, pretendeu-se possibilitar a formulagado de novas propostas de
estudos do género, principalmente por tratar do espago urbano, do meio ambiente
construido e do custo de urbanizacdo, com o intuito de estabelecer a
sustentabilidade da cidade.

MATERIAL E METODOS

Este estudo foi realizado a partir de consultas preliminares com subsidios
tedricos multidisciplinar, seguidos por levantamento de dados historicos da cidade
de Palmas, bem como, pela identificagdo e quantificacdo dos vazios urbanos na
regido central cidade. Também, foram analisados as formas de expansdo e
ocupagao urbana desde a implantacdo da cidade, o mercado imobiliario, os
indicadores de crescimento, de densidade e econdmicos e a base cartografica para
identificacdo dos espacgos na cidade. Foi realizada a projegéo de cenarios com base
nos resultados encontrados na pesquisa.

O parametro para a andlise foi o perimetro urbano da cidade, seguido de
levantamento de dados do Custo de Urbanizagdo por meio do Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil, para a aplicacdo do Método de
Custo Médio das redes em fungdo da densidade (MASCARO, 1987d), com a
finalidade de comprovar os efeitos dos vazios urbanos no Custo de Urbanizagao da
cidade.

ABORDAGEM ESTRUTURAL DOS VAZIOS URBANOS

Para este estudo, determinou-se como ponto de partida a identificagdo dos
vazios urbanos os terrenos vagos encontrados na cidade, que devem ser
considerados como referéncia da existéncia do fenbmeno, no que concerne a sua
individualidade. Sabe-se que a somatéria dos terrenos vagos resulta na
quantificacdo dos espacgos vazios. Assim os terrenos vagos sdo uma modalidade de
uso do solo, quantificaveis e elementos comensuraveis da paisagem. Portanto o
caminho basico para estruturar o estudo foi identificar o vazio urbano enquanto
terreno, lote e gleba sem construgéao.

Por outro lado, a abordagem dos vazios urbanos n&o se restringe aos
aspectos quantitativos. Por sua amplitude e complexidade, estdo inseridos na
dindmica da producéo e da reproducédo dos espagos na cidade, em dado momento,
desse processo emerge a forma de representagao dos terrenos vagos na paisagem
(ALVAREZ, 1994a).

O contraste entre a concentragao urbana e os terrenos vagos estabelecem a
dimensao estruturada e dialética da realidade para a compreensao dos processos
de constituicao do espaco urbano. Nos terrenos vagos que podem ser quantificaveis
e descritiveis, em relagao a esse contraponto, respeitados os contrastes, encontra-
se uma caracteristica comum, a possibilidade da concentragcdo urbana que também
poder ser quantificada (ALVAREZ, 1994b).

Embora os terrenos vagos sejam quantificaveis, a dindmica da producao de
espaco, no processo de estruturacdo da mancha urbana da cidade, nao representa
dado estatico diante da légica do mercado de solos. Os terrenos vagos surgem e
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desaparecem a partir e diante de um processo incessante de produgao e consumo,
considerando que essa condicdo € indutora da descontinuidade territorial que ocorre
devido a duas dimensdes contraditorias: a esponténea e a institucional (ALVAREZ,
1994c).

A concepgao da légica dos vazios urbanos nas cidades nao pode ser
estruturada em modelo comum. Para o aprofundamento da analise, faz-se
necessario considerar diversas variaveis, entre outras o porte, adensamento e a
regido geografica onde a cidade esta inserida.

A relagao entre terrenos vagos, os vazios urbanos e a urbanizacgéo fica clara a
partir da constatagdo de que os terrenos vagos sugerem uma negagao ao processo
de adensamento, considerando-se que as cidades se constituem a partir da
tendéncia de maximizacdo do adensamento. Nesse viés os terrenos vagos se
apresentam como contraponto e contraste, por constituirem-se como meio de
investimento financeiro e de valorizagao patrimonial.

A QCUPAQAO DO SOLO E OS ELEMENTOS DA SUA
DINAMICA: ESPACO URBANO, PRECO E URBANIZACAO.

Historicamente as cidades tiveram papel significativo nas relagées humanas,
mas a sua marca profunda e definitiva emerge na civilizagdo contemporanea. O
crescimento urbano é justificado principalmente pela migragdo rural-urbana
(SPOSITO, 2005).

Especificamente o fendmeno da diversidade espacial, objeto de demanda
urbana e matéria antagdnica, com o reforgo do paradigma de que “a cidade € para
todos”, deslocou as discussdes para eixos mais amplos. As demandas estdo sendo
debatidas com o uso de canais participativos, a exemplo do Plano Diretor
Participativo, possibilitando, assim, reunir, os construtores e os usuarios (SOUZA,
1985).

O efeito da variagao da renda da terra urbana se estende ao aumento ou a
reducdo da capacidade de apropriagcdo privada sobre o lucro imobiliario. Como
resultado desse processo, ha um caminho natural para as divergéncias, conflitos e
contradigbes, pela propria condigdo inerente ao Estado, no papel de indutor do
crescimento urbano (CARLOS, 1994a).

O espaco urbano reune os interesses dos agentes privados, do poder publico,
dos movimentos sociais, como forma de resisténcia contra a segregagao do espaco
residencial, visto na abordagem deste estudo pelo viés do preco da terra e pelo
direito a cidade (CAVALCANTE, 1972).

O espago urbano convertido em lotes retidos para a especulagcdo imobiliaria
se transforma em imensos vazios em meio a regido central das cidades,
normalmente dotados de infra-estrutura, sendo detectado na maioria das cidades
brasileiras como causadores de efeitos no custo da cidade, conforme debate amplo
neste estudo.

A dindmica espacial que origina as cidades esta representada pelo processo
continuo de alocacdo de formas construidas, espagos adaptados e atividades
sociais sobre um determinado l6cus. O ajuste espacial é decorrente das forgas, dos
contrastes e dos privilégios, determinantes na diferenciagdo da maneira de
ocupacgao, coordenadas pelos atores sociais, que agem sobre os elementos
urbanos, ora provocando aglomeragdo de pessoas e concentragdo de atividades,
ora dispersando as pessoas e descentralizando as atividades, estabelecendo,
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assim, a cada acgao de transformagao, um novo mapa de acessibilidade com seu
quadro de beneficiarios (PALMA; KRAFTA, 2003).

No tratamento da dindmica espacial da cidade, sob a ética e perspectiva da
economia urbana, os vazios urbanos s&o decorrentes de fatores estruturais e da
apropriagao da renda da terra urbana. Aos fatores estruturais se atribui a polarizagéo
espacial inerente ao capital e a apropriacdo da renda da terra, pela retencdo de
por¢cdes do territério pelo Estado ou por agentes privados. Essas condigbes
justificam o crescimento da periferia, pela inacessibilidade ao solo urbano,
principalmente nas areas centrais, pela pratica imobiliaria de precos elevados.

Pelo foco deste estudo, a tematica fundiaria e valor imobiliario mereceram
abordagem em face da discusséo sobre os problemas urbanos convergirem para a
contradicdo decorrente de modificacbes imposta pela sociedade e imprimida no
espaco geografico. Essas modificagdes estao relacionadas a produgao e reproducao
do espaco que, na realidade, ocorrem pelo fato do espago urbano se vincular a
compra ou aluguel do “pedago de terra” com a finalidade de uso para a moradia
(OLIVEIRA, 1978).

Considerando que a questdo central do debate se estabelece a partir da falta
de acesso a terra com infra-estrutura, em virtude do seu elevado preco. Nao se pode
deixar de mencionar que a unidade espaco-sociedade reproduz a desigualdade
materializada, pela divisdo do trabalho, entre as “parcelas” do espaco e em cada
uma delas.

Devido a esse contexto e com foco na maximizagao dos lucros imobiliarios, os
proprietarios fundiarios, com o uso da influéncia e do poder, pressionam a
municipalidade, procurando intervir nas questdes locais de uso e ocupacgao do solo,
do zoneamento urbano e outros aspectos primordiais na urbanizacido das cidades
(CORREA, 1995).

E salutar apontar entre diversos aspectos relevantes, que emergem do
debate, aquele que converge diretamente para a proposta deste estudo,
consubstanciando pela dinamica do preco praticado pelo mercado imobiliario, que é
a dialética representada pela busca do acesso a terra urbana com infra-estrutura e
na sua contraposicdo a especulacdo imobiliaria. Ressalta-se, portanto, que
agregado a outros fatores, também primordiais, este € o parametro para a
compreensao da presenga de extensas regides vazias encontradas nas cidades,
principalmente, as dos paises do bloco latino-americano.

De maneira geral as vendas de lotes urbanos, que sao originalmente
realizadas em fungédo da ideologia da casa propria para a classe trabalhadora,
revelam surpresas, quanto as promessas realizadas, por ocasido da compra.
Constata-se na ocasiao da posse do lote que as promessas, na maioria das vezes,
nao sao cumpridas. O adquirente percebe que além da inexisténcia da infra-
estrutura prometida, se ndo lutar para a solugdo do problema, ndo vera ele
solucionado em curto prazo (CARLOS, 1994b).

No Brasil, especialmente, até pelo déficit habitacional estar instalado na
populacdo de baixa renda, faixa de até trés salarios minimos, e devido a
manutengdo do atual modelo latino-americano de crescimento das cidades, a
populacdo de baixa renda, independentemente do aumento de oferta, ficara a
margem, sem a possibilidade do acesso a terra, principalmente a urbanizada.

Em se tratando especificamente do mercado de solo urbano, pode-se afirmar
que ha oscilagdes, principalmente quando comparada a pratica dos paises latino-
americanos com a da Europa e dos paises norte-americanos. Estudos realizados
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mostram que o metro quadrado de terrenos na periferia de cidades norte-
americanas tem um intervalo de US$ 28 a US$ 145, nas cidades alemas a variagao
é de US$ 61 a US$ 124, e nas cidades latino-americanas, essa variagao vai de US$
32 ao surpreendente US$ 172 (SMOLKA, 2003a). Evidentemente, ha de se
considerar, ainda, que o rendimento da populagdo norte-americana é de sete a dez
vezes maiores ao da populagao latino-americana.

No mesmo estudo, foi constatado que o cidadao norte-americano com o
salario minimo de aproximadamente US$ 950 poderia comprar de sete metros
quadrados a trinta e quatro metros quadrados na periferia de Boston (Estados
Unidos da América), enquanto na cidade de Palmas, Estado do Tocantins, poderia
comprar apenas de oitenta centimetros quadrados a quatro metros quadrados
(SMOLKA, 2003b). Considerando que o salario minimo brasileiro na época do
estudo era de US$ 130, seriam necessarios, portanto, de doze a quinze anos de
trabalho para uma familia, com renda média de trés salarios minimos, pudesse
adquirir um terreno urbanizado padrdo de duzentos metros quadrados, no Brasil
(SMOLKA, 2003c).

As caracteristicas que reproduzem essa realidade se retro-reproduzem, além
do seu crescimento sistémico em face do proprio crescimento urbano. Nessa
ampliagdo complexa, encontramos identificagbes comuns para problemas como: as
cidades sao grandes devido a especulagéo, ou vice-versa; ha especulagdo devido
aos vazios urbanos, ou vice-versa; ha vazios urbanos, porque as cidades séo
grandes, ou vice-versa (SANTOS, 2005).

DESENHO URBANO, DENSIDADE E O CUSTO DE
URBANIZACADO.

A abordagem do desenho urbano, no contexto deste estudo, serve para
respaldar o debate sobre a expansao desordenada das cidades. Como evidenciado
na sequéncia do texto, o tratamento do assunto ndo tem o carater meramente
técnico. Por sua amplitude e pela proximidade ao debate sobre o planejamento
urbano, a discussdo assume importante papel para o estabelecimento de uma visao
sistémica espacial das cidades.

Relacionado com a maximizacao da qualidade de vida no uso dos espacos
publicos, levando-se em conta tanto o aspecto fisico e o sdcio-cultural, aparece na
década de cinquenta o termo desenho urbano. No desmembramento do termo, o
urbano retrata a cidade com abrangéncia de todo o seu espaco, enquanto o termo
desenho retrata efetivamente a producgéo e organizagédo dos espagos (CARMONA et
al., 2003).

Contextualizando, o desenho urbano contemporaneo, na busca da criagao de
espacgos urbanos de sucesso, inserido na dindmica da cidade em razdo da sua
diversidade de atividades, ndo tem a preocupacdo com a formulacdo de espacos
somente enquanto entidades estéticas, mas também se preocupa com a relagao
comportamental no interior dos espacos criados e com a dimensdo da sua
intervengao na produgao dos espacos.

A nocado de desenho urbano pressupde um caminho para cidades mais
seguras e humanas, por meio da producgdo e inclusdo social dos espagos urbanos
de maneira participativa. Existe uma relagdo estabelecida entre a formulagdo de
idéias, conceitos e projetos com as diretrizes de intervencédo e gestdo do espaco
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urbano, contemplados pelos principios do planejamento participativo, que sao
normalmente estabelecidos em normas legais.

E nesse viés que acontece a busca da identidade espacial, em que a atitude
comportamental do individuo transcende o sentimento da propriedade privada
individualizada e passa a ter um sentimento de comprometimento com o espago em
que vive. Enfim, a comunidade se sente responsavel e se orgulha por conviver em
determinado espacgo. Esse sentimento de propriedade € adquirido quando existe
uma clara delimitagdo espacial entre os espacos publicos, semipublicos e privados
(ZELINKA; BRENNAN, 2001).

Neste estudo, a densidade urbana € um elemento essencial para o debate.
Nao se pode falar em “cidade sustentavel”, tema de capitulo especifico, sem integrar
a questdo do adensamento na configuragado do espago urbano. O instigante do tema
€ nao haver respostas para a questdo da densidade ideal, haja vista que, para
estabelecer a relacdo espacial da cidade com a densidade urbana, devem ser
consideradas desde as origens sociais e étnicas da populagdo até aspectos
econdmicos locais.

Nesse contexto, ao se obter opinido de um planejador sobre o0 uso de um lote
de cem metros quadrados, constata-se que para o indiano a area é
demasiadamente grande, portanto inacessivel financeiramente a populagao,
enquanto que para um africano (oriental cone sul) o lote é demasiadamente
pequeno, portanto inaceitavel por parte da populacdo. Denota-se, assim, que as
consideragdes locais, no planejamento, sao extremamente importantes,
principalmente na relagdo espacial das cidades (ACIOLY; DAVIDSON, 1998a).

A infra-estrutura e a densidade urbana estdo diretamente relacionadas, haja
vista o elevado custo para a implantacdo de equipamentos e de servigos publicos
nas diversas localidades. Portanto o numero de pessoas beneficiadas pela
implantacdo de infra-estrutura deve estar proporcionalmente condizente ao
investimento realizado pelo gestor publico.

A questao central do debate é o estabelecimento da densidade ideal para as
localidades de 300 habitantes por hectare. Mas a literatura é unanime em afirmar
que nao existe um modelo pronto. A constru¢gdo do modelo local, para a
determinacdo da densidade urbana, que traduza a sua eficiéncia, deve levar em
conta aspectos como: as origens sociais e étnicas da populacdo e nao deve
abandonar os aspectos econémicos locais (ACIOLY; DAVIDSON, 1998b).

O grau de eficiéncia da gestao é estabelecido pela identificacdo da densidade
urbana maxima, suportavel pela cidade. Estudos constatam que o excesso de
populagdo provoca tensdes ambientais como: delinquéncia; stress; disturbios
nervosos e outros sintomas inerentes e relacionados a superlotagao da habitacao, o
que reflete diretamente na qualidade de vida das pessoas (ACIOLY; DAVIDSON,
1998c).

O problema da densidade em relacdo a qualidade de vida é complexo,
portanto qualquer julgamento definitivo sobre a tematica induz ao equivoco. E
necessaria profunda analise a adequacgéo da tipologia da urbanizagdo a cultura
local. Curiosamente a cidade de mais alta densidade ocupacional do mundo, Nova
lorque, Estados Unidos, € uma cidade agradavel e com uma boa qualidade de vida
(MASCARO, 1987a).

Mascaré (1987b), com o uso do método de Custo Médio das Redes Urbanas
em Funcdo da Densidade, analisa diversos niveis de densidades em relagao aos
custos para a implantacao de infra-estrutura urbana.
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Na Tabela 1, verifica-se que o custo por hectare para a implantagao de infra-
estrutura para uma densidade de 75 habitantes por hectare é de 33.642 mil dblares,
representando 2.230 mil délares por domicilio. Ja a implantagéo para 600 habitantes
por hectare custa 43.339 mil dolares, representando 358 dolares por domicilio.

Em analise a esse contexto, verifica-se que, ao dobrar a densidade de 75
para 150 habitantes por hectare, o adicional no custo equivale a 6,8%, de 150 para
300 habitantes por hectare, o adicional no custo equivale a 10,8%, e finalmente de
300 para 600 habitantes por hectare, o adicional no custo equivale a 8,8%, enquanto
a reducdo do custo por domicilio encontra fatores representativos, até atingir os
523% na relacao de atendimento a 120 domicilios.

Tabela 1: Custo médio das redes urbanas em fungdo da densidade

CUSTO POR I{ABITA(;E.D CUSTO POR HECTARE

REDE DENSIDADE: Domicilios/ha DENSIDADE: Habitantes/ha

15 30 60 120 73 150 300 600

Pavimento

1.095 571 305 159 16,494 17131 18327 19124

Drenagens pluviais

338 207 106 54 S.976 6215 B.375 6.534

Abastecimento de
aguna 87 47 29 18 1.30F 1.436 1.753 2367

Esgoto Sanitarie

458 247 126 %] 7331 740 7SO0 TR

Abastecimento de

enérgia elétrica 168 125 o7 63 2634 3768 5823 TGS

Total

2230  1.137 BB3 355 33642 35961 30848 43330

Fonte: Mascaro, 1987.

CIDADES SUSTENTAVEIS

A origem da cidade é a aldeia, mas a cidade n&o pode ser considerada, de
maneira simples, como apenas uma aldeia que cresceu. Com a implantacdo da
industria, do comércio e servigo, acontece a mudanca na forca de trabalho. As
pessoas, que cultivavam a terra, mantém com o excedente da producdo agricola as
pessoas que ndo tém essa obrigagao (BENEVOLO, 2005).

Portanto as cidades surgiram em decorréncia do comeércio de produtos
excedentes, em funcédo da reunido de pessoas e aglomeragdes humanas. A sua
maior caracteristica € a concentragcédo populacional (RIBEIRO, 2004a). Elas tiveram
a sua origem na divisdo do trabalho. Os produtores rurais continuaram a produzir,
mas o0s encontros para a transag¢ao dos produtos aconteciam nas cidades (RIBEIRO,
2004b).

As cidades, que s&o vistas como um resultado das formas urbanas
construidas para abrigar as pessoas, revela a complexidade na sua expressao de
equacionar tecnologia, cultura, religiosidade, temporalidades e dominio espacial.

Com o foco especifico no tema deste estudo, destaca-se o raciocinio da
dicotomia cidade-campo, tendo o municipio como ente sistémico dividido em area
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rural e urbana. Com base nesse pressuposto, considerando o constante avango do
urbano sobre o rural, observa-se, de certa maneira a manutencdo da organizagao
discricionaria feudal que esta consubstanciada nos muros sociais e caracterizada
pela segregacdo espacial. Embora haja prescricdo constitucional do principio
democratico da igualdade, a cidade nao é acessivel a todos, até porque a propria
busca da légica da igualdade tem produzido a discriminagao.

Com o enfoque no desenvolvimento sustentavel e na dindmica da cidade, a
cidade sustentavel € o local de onde emerge a participagdo do cidaddo, na sua
relagdo de prover o seu sustento baseado em agdes que objetivem o bem-estar da
comunidade, que deve estar condicionada a defesa do meio ambiente natural.
Enfim, o conceito vem consolidado na dicotomia cidade-cidaddo enquanto a
existéncia da garantia do exercicio da cidadania plena (VIEIRA, 2004). Cidade
sustentavel é o local onde a populagcdo e os empresarios se empenham na
melhoraria do ambiente natural, construido e cultural, em nivel local e regional,
objetivando o desenvolvimento sustentavel global (BARNETT, 1993).

Quando se fala em cidade sustentavel, ndo pode ser considerado somente o
bem-estar social dos habitantes, o planejamento urbano e a gestdo do meio
ambiente urbano. Devem-se levar em consideracdo também aspectos econémicos e
financeiros intrinsecos as morfologias e tipologias das cidades (ACIOLY;
DAVIDSON, 1998a).

De maneira geral, parece relativamente simples atingir a condigdo proposta,
mas, na verdade, a aplicacdo ampla do conceito sustentabilidade urbana é
extremamente complexo e a sua aceitagcdo ainda mais controvertida. A principal
fundamentagédo para aplicabilidade conceitual da sustentabilidade se encontra na
mudanc¢a de comportamento das comunidades locais.

A sustentabilidade urbana, no contexto deste estudo, debate a capacidade de
suporte do meio ambiente construido. Nao ha, portanto, um aprofundamento da
tematica ecoldgica. O estudo, desta maneira, trata da dicotomia meio biotico-abidtico
em relagcdo a intensa intervencido antropica ocorrida pelo avanco da urbanizagao
sobre as areas rurais, cada vez mais constantes. Também, debate sobre o sistema
linear de crescimento das cidades. O avancgo da urbanizagao sobre a area rural, sem
qualquer preocupacao de resguardar as fontes ambientais primarias, como agua e
terras agricultaveis, promove o desmatamento e ocupa areas sensiveis. A expansao
urbana nas cidades deve ser contida, ou seja, a reversdo dessa linearidade com a
introducdo de um processo de crescimento urbano que respeite o ciclo ambiental,
evitando assim a predagao do ambiente natural.

LEGISLAGAO URBANA

O marco regulatério urbanistico brasileiro surgiu com a Constituicdo do
Império, de 1824, século XIX, que amenizou o tratamento do direito de propriedade,
antes com carater quase que absolutista. A Carta Politica de 1824 dispds por
previsdo legal do instituto da desapropriagdo, auténtica intervengao estatal. Esse
instrumento possibilitava ao Estado langar m&o de areas de seu interesse, com a
retencao de propriedade privada, contrariando assim o dito principio absolutista (DI
SARNO, 2004).

A legislagao urbanistica brasileira, no periodo dos anos 1970, permaneceu
dentro da cultura de restricdes as atividades e ao uso do solo, sob o auspicio do
principio do “poder de policia”. Com essa concepg¢ao, a cidade assumiu o papel de
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reserva de valor de terras, motivo do desenvolvimento de mecanismos de
preservagao e de regulacdo do mercado de solos, voltados aos empreendimentos
imobiliarios e ndo a regulacao social da produgao da cidade (DIAS, 2000).

A partir da promulgagao da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988, a politica urbana assumiu um papel relevante, por esse diploma legal trazer
pela primeira vez dispositivos especificos sobre a tematica urbanistica.

O artigo 182 da Carta Politica estabelece que o Plano Diretor € o instrumento
técnico legal definidor de cada municipalidade. Esse instrumento tem o objetivo de
orientar toda a atividade da administracdo e dos administrados nas realizaces
publicas e particulares que interessem ou afetem a coletividade.

O mesmo artigo estabelece, ainda, que a propriedade urbana deva cumprir o
principio da fungdo social2 e venha atender as exigéncias fundamentais de
ordenacéao da cidade expressas no Plano Diretor.

O Plano Diretor € considerado como um instrumento basico da politica de
desenvolvimento urbano e deve ser executado pelo poder publico municipal, com o
objetivo de garantir o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade.

A funcédo social da propriedade, quando expressa no Plano Diretor, evita a
especulacdo imobiliaria e possibilita a aplicagdo das medidas previstas no artigo 182
da Constituigdo Federal, regulamentado pela Lei 10.257, de 2001, Estatuto da
Cidade (HARADA, 2004).

O artigo 183 da Carta Magna reforga e consolida a questdo do principio da
funcdo social da propriedade, quando institui a chamada reforma urbana. Cria-se a
figura da usucapiao especial que possibilita a pessoa que detém a posse de imovel
urbano, com area de até duzentos e cinquenta metros quadrados, pelo periodo de
cinco anos ininterruptos sem ser molestado em adquirir o seu dominio por desta
figura juridica. A usucapido especial € a aquisicdo de imovel pela posse e uso de
forma pacifica (MUKAI, 2001).

O Estatuto da Cidade coloca a disposi¢ao, no capitulo segundo, ferramentas
de Politica Urbana para uso contra os abusos ao direito a propriedade, como a
especulacdo imobiliaria derivada da retencdo fundiaria. A especulacdo imobiliaria
objetiva a valorizagado viciosa do imovel e em regra é provocadora dos vazios
urbanos nas regides centrais das cidades. Esse procedimento de retengao fundiaria,
pela nova Lei, pode ser punido com o Imposto Predial Territorial Urbano progressivo,
em face da propriedade ndo cumprir a fungao social.

A velocidade do crescimento das cidades resultou na falta da acomodacéao
espacial da populagao. A solucido para a questdo espacial com o uso de processos
arcaicos, como os planejamentos realizados em gabinete e as decisdes a custa de
interesses da classe dominante, se mostraram ineficazes. Percebe-se nesse
contexto que ha indicagdo da construcdo de um novo paradigma, com base no
planejamento urbano que objetive o desenvolvimento sustentavel das cidades.

O Plano Diretor efetivamente criado pela Constituicdo Federal, de 1988,
emergiu da dialética “ocupagdo do espaco e indissociabilidade entre o urbano e
rural”. Conhecido como plano estratégico, por tragar os objetivos e fixar seus prazos,
estabelecer as atividades e definir sua execugdao, e como diretor por fixar as
diretrizes do desenvolvimento urbano do Municipio (SILVA, 1997).

% La funcién social es ni mas ni menos que el reconocimiento de todo o titular del dominio, de que por ser um miembro de la
comunidad tiene derechos y obligaciones com relacion a los demas miembros de ella, de manera que si €1 ha podido elegar
a ser titular del dominio, tiene la obligacion de cumplir com el derecho de los demas sujeitos, que consiste en no realizar
acto alguno que pueda impedir u obstaculizar el bien de dichos sujetos, o sea, la comunidad. (BORGES, 1994).
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A cidade, afinal, atinge o patamar constitucional. A Carta Magna de 1988

prevé em seu capitulo que trata da politica urbana a obrigatoriedade da elaboragéo,

pelos municipios, do Plano Diretor Participativo e a sua remessa a casa legislativa

municipal, para a aprovagao, efetivamente se transformando em Lei Urbanistica
Municipal. (LIRA, 1997).

RESULTADOS E DISCUSSAO

O processo inicial da ocupacédo de Palmas se deu por doacgdes e leildes de
areas publicas, realizados pelo governo estadual, com titulagdo provisoéria baseada
no principio legal da retrovenda3 que estabelecia prazo de trés anos para parcelar
ou construir, sob pena da retomada do bem pelo Estado (MORAES, 2003). Como
principio tedrico e se respeitada, a iniciativa € uma medida salutar, pois a retrovenda
contempla no seu bojo a fungao social da propriedade, porém, no caso de Palmas,
ainda existem, dessa época, imdveis que nado foram ocupados e nao sofreram
processo de retomada.

Esse foi um dos fatores que provocou a ocupacédo desordenada da cidade.
Um outro fator foi o abandono do planejamento urbanistico pelos governantes, que
adotaram uma politica de reserva de terra na sua regiao central. Por isso, no ano de
1991, dois apds sua fundagao, foi iniciada a expansao da cidade para fora do seu
plano original, a partir da criacdo dos Bairros Jardins Aurenys.

Segundo os planejadores da cidade, Grupo Quatro, a previsdo para a
ocupacdo da cidade, a partir de 1989 e conforme o projeto original de 9.369
hectares, era urbanizar 1.624 hectares, area suficiente para acolher uma populacao
de 120 mil habitantes até o 5° ano da fundacédo, com a média de adensamento entre
300 a 350 habitantes por hectare.

Mas a ocupagd&o ndo ocorreu conforme previsdo dos planejadores. Basta
verificar a excessiva mancha urbana da cidade que apresenta 35,63 quildbmetros de
dimensao, os 4.127,81 hectares de espacos vazios detectados no perimetro urbano,
que equivale a 2,5 vezes do espago destinado originalmente para ocupacgao, de
1.624 hectares, a reduzida populagdo atual da cidade de 208.165 mil habitantes,
segundo projecdo do IBGE, 2005, principalmente a densidade populacional do
municipio de 0,84 habitante por hectare e da atual area urbana, 7,3 habitantes por
hectare.

Essa ocupacéo da periferia na regido Sul da cidade, detectada em 1991, se
estendeu por uma area de 11.743 hectares, espago urbano maior que os 9.369
hectares, do plano original de Palmas. Enfim, no contexto, surge uma nova cidade,
que se torna maior do que a original planejada.

O mercado imobiliario e o Estado determinaram e continuam a determinar a
forma do crescimento da cidade por diversos caminhos, entre eles, com a criacdo de
loteamentos que s&o implantados de acordo com interesses: politico, social e
especulativo.

3 Retrovenda é uma clausula especial num contrato de compra e venda na qual se estipula que o vendedor podera resgatar a
coisa vendida, dentro de um prazo determinado, pagando o mesmo prego ou diverso, previamente convencionado
(incluindo, por exemplo, as despesas investidas na melhoria do imével). A retrovenda, aplicavel somente aos imdveis, nao €
considerada nova venda. Seu prazo maximo ¢ de trés anos, ou seja, o vendedor s6 podera reaver o imdvel por meio da
retrovenda durante esse periodo. Para este direito ser exercido, devera constar expressamente no contrato.
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Essa constatacao se confirma pela verificagdo de que o Estado tem destinado
areas sem infra-estrutura basica para habitagées populares, distantes da regido
central, como o bairro do Taquari, promove licitagdo, como a ocorrida no ano de
2006, de area com quantidade restrita de lotes, localizada na Arso 31, dotada de
toda infra-estrutura e na regido central, 3,6 quildbmetros do marco zero, a pregos
proibitivos de 100 reais o metro quadrado, destinados a classe média.

Outro aspecto de abordagem no estudo € o avango do urbano sobre o rural,
em Palmas — TO. Esse modelo pode ser constatado pela aquisicao de areas rurais
por empreendedores que sao divididas em lotes urbanos e garante a esses
proprietarios de empreendimentos um elevado ganho monetario por longos anos,
devido inicialmente a alta remuneragao pela simples transformagao de rural em
urbano, seguida pela retencdo da terra na espera de sua valorizagdo em face ao
recebimento da infra-estrutura, equipamentos e servigos publicos, normalmente
implantados pela municipalidade, por pressdo da comunidade local.

Conforme demonstrado pelo estudo, verifica-se que o mercado imobiliario
contribui tanto para a retencao de terras quanto para a expansao desordenada da
cidade, quando torna inacessivel a regiao central para a classe de baixa renda.

Com os dados produzidos no estudo, pode-se deduzir que aos menos
favorecidos resta a periferia da cidade, pela inacessibilidade dos pregos da regido
central. Os locais afastados sdo negociados a valores modicos, além de possibilitar
o parcelamento. Dessa maneira, parte da populagéo recorre a locais mais distantes,
como os lotes do Jardim Aeroporto e Jardim Santa Helena, originarios da Fazenda
Santa Barbara que sado vendidos de maneira parcelada. Evidente que, além da
distdncia de dezoito quildbmetros da regido central, o comprador, desses
loteamentos, tera que enfrentar problemas como transporte urbano, escola, creche,
seguranga, saneamento e outras necessidades inerentes a qualidade de vida.

O estudo detecta, também, que mesmo ainda n&o esgotado o avango para a
regido Sul da cidade, surge o avango em dire¢ao a regido Norte. Isso ocorre devido
aos grandes investidores em terra, que ja haviam migrado para aquela regiao,
adquirirem terrenos quando ainda as areas eram consideradas rurais. Pela potencial
valorizagao devido a formagao do lado da Usina do Lajeado, registra definitivamente
0 avango da area urbana sobre a area rural, com pedido a prefeitura de aprovagao
de novas areas de loteamento.

Esse avanco foi legalizado pela Lei Complementar de N° 58, de 16 de
setembro de 2002, que instituiu o Macrozoneamento Territorial do Municipio de
Palmas. A Lei, embora tenha o seu mérito primeiramente por reconhecer a regiao
Sul da cidade (fora do plano original), até entdo sem leis urbanas, com a criagdo da
regiao Palmas-Sul, cometeu um grande equivoco, possibilitando a criagao
desnecessaria de uma area de expansdo urbana na regidao Norte, fora do plano
original, denominada Palmas-Norte, que estendeu a cidade por mais 12 quildmetros,
além do plano original. Essa medida certamente comprometeu a sustentabilidade da
cidade, pois, além da expansao ja existente na regidao Sul de 11.743 hectares, o
avancgo para a regido Norte agregou uma nova area urbana de 5.742 hectares. Com
essa nova area a zona de expansao urbana passou a ter a area de 17.495 hectares,
existente fora do plano original de Palmas de 9.369 hectares.

A valorizagao da regiao Norte teve como indutora da especulagédo imobiliaria
o proprio governo estadual, ao reter glebas nessa regido, pois é detentor de parte
das glebas vazias existentes proximas ao lago. O Estado exerce o papel de
especulador quando licita pelo Projeto Orla lotes a valores proibitivos. Assim sendo,
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ao invés de estar coibindo as agdes especulativas, no mercado imobiliario, participa
como parte integrante desse processo.

Em andlise aos vazios urbanos da regidao central, verifica-se que representa a
area de 2.383 hectares, destes 1.913,1 hectares, na regido Area Residencial
Sudoeste - ARSO, equivalente a 46% do total dos vazios urbanos da cidade. Essa
area contém quarenta e quatro quadras padrao vazias, dessas quadras, apenas
duas com loteamentos aprovados, que equivale a 2% do total dos vazios urbanos.
Segundo dados levantados pela SEDUH, em 2006, dez quadras dessa regido sao
de propriedade privada. Evidencia-se, nesse contexto, que 44% das areas vazias
desse local sequer foram parceladas, o equivalente a 841,76 hectares, que
possibilita a instalagdo de quinze mil domicilios, populagdo de setenta e cinco mil
pessoas. Esses lotes, se parcelados e vendidos a uma média de doze mil reais,
valor atual no mercado imobiliario, renderao aos proprietarios 180 milhdes de reais.

Para se ter um contexto macro dos efeitos dos vazios urbanos na cidade,
ainda na questdao econémica financeira, foram levantados os Custos de Urbanismo
de Palmas do periodo de 2002 a 2005 e atualizados pelo IGPM — indice Geral de
Preco ao Consumidor. Detectou-se que, nesse periodo, foram liquidadas, pela
prefeitura municipal, com base nos registros contabeis das despesas relativas as
rubricas infra-estrutura, equipamentos e servigos publicos, o importe de 193.579.107
de reais, com média anual de despesas com urbanismo, nesse periodo, de
48.394.777 de reais anuais.

Também para contextualizar a relacdo “passado-futuro”, foi procedido
levantamento do Plano Plurianual4d da Prefeitura de Palmas. Esse documento
apresenta a previsdo para gasto em urbanismo na cidade para o periodo 2006 a
2009, na ordem de 216,7 milhdes de reais, com média anual de despesas com
urbanismo, nesse periodo, de 54.175 milhdes de reais anuais.

A previsdo dos gastos se encontra dividida em 22% do valor or¢gado para uso
na area da Palmas-Sul, fora do plano original, e 78%, para a regidao central da
cidade. Isso significa que a zona Sul periférica de Palmas continuara com os
problemas atuais e, com a agravante do crescimento periférico, a tendéncia dos
problemas na regido € aumentar, detectado, também, que ndo ha previsao para a
rubrica de iluminagdo publica e galerias de escoamento de aguas pluviais para a
regidao Sul, assim esta regido ndo recebera esses beneficios pelo menos até 2009
(Tabela 2).

Tabela 2: Quadro de Obras de Infra-Estrutura Urbana — PPA 2006/2009

* O Plano Plurianual é o instrumento pelo qual a administragdo publica ird orientar o planejamento ¢ a gestdo da
administragdo publica para os proximos quatro anos. No Plano Plurianual, estardo definidas as metas fisicas e financeiras
para fins do detalhamento dos or¢amentos anuais. De acordo com a Constituicdo Federal, o Projeto de Lei do PPA deve
conter "as diretrizes, objetivos e metas da administragio publica para as despesas de capital e outras delas decorrentes e
para as relativas aos programas de duracgdo continuada".
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ltens Valor Incidéncia| Palmas |Incidéncia| Palmas | Incidéncia
s/ Total Centro | s/ Total Sul s/ Total

1. Pawimentacio, drenagem e N7 15% 293 14% 24 1%
terraplanagem de wias de acesso
2 Pawitnentacio, drenagetn e 1227 a7 % g5 3 40% Gials 17 %
terraplanagem mternas das quadras
3. Iuminacio piblica 74 3% 74 3% o 0%
4. Galerias de escoamento de aguas 32 15% 32 15% o 0%
phivials
3. Construgdio de pontes de hgagfio de| 229 1% 126 B% 10,3 6%
wag publicas
TOTAIS 2167 100% 168 2 0% 483 5 22%

Fonte: Secretaria Municipal de Infra-Estrutura — PMP

[1 Valores em milhdes de reais

No estudo, analisou-se o0 custo de urbanismo das capitais brasileiras e sua
relacdo de gasto por habitante. Nessa andlise, constatou-se que Palmas-TO
apresenta o maior valor dessa relagdo, de 216,79 reais por habitante, em despesas
com urbanismo, no ano de 2005.

Com a finalidade de estabelecer um comparativo entre a densidade urbana,
pela area total do municipio e o Custo de Urbanismo per capita, destacou-se no
estudo as cidades de Goiania — GO, com um custo de urbanismo por habitante de
67,72 reais, Belém - PA, de 84,27 reais e Palmas — TO, de 216,79 reais (Grafico 1).
O comparativo demonstrou que os locais com maior adensamento na regido central
da cidade apresentam menor custo de urbanismo per capita.

Grafico 1: Relacao entre densidade demografica e custo de urbanismo per capita em capitais
selecionadas - em reais (R$) 2005.
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Fonte: Dados do IBGE e EMBRAPA trabalhados pelo autor.

Conforme enfoque da questdo central do estudo, foi analisado o custo de
urbanizagao da cidade, considerando uma quadra padrao a um custo de 4.484.303
de reais, estimado com o uso do SINAP®, que resulta no custo de urbanizagdo de
91.516 reais por hectare. Foi considerado no estudo o projeto original de Palmas,
com quadras de 49 hectares e densidade de 300 habitantes por hectare, 60
domicilios por hectare, finalmente considerada a area atual do perimetro urbano de
Palmas de 28.415 hectares.

Com base no resultado obtido com a elaboracdo da tabela de Custo Médio
das redes em funcido da densidade, observa-se que a instalacdo de uma quadra
para atender a demanda de 15 domicilios tem o custo por hectare de 77.043 reais.
Se nas mesmas condi¢cdes a demanda fosse ampliada de 15 para 120 domicilios,
haveria um acréscimo no custo por hectare, de 30%, ou seja, o custo por hectare
acresce de 77.043 reais para 100.276 reais. Por outro lado, observadas as mesmas
condigdes, ao analisar o custo/beneficio dessa implantagdo, ou seja, custo por
habitacdo, verifica-se grande despropor¢do, enquanto o valor para atender a
demanda de 15 para 120 domicilios representa um acréscimo no custo de apenas
30 %, o custo/beneficio, em relagado inversa, representa 580% menor, ou seja, passa
de 5.136 reais, 15 domicilios, para 763 reais, 120 domicilios.

Essa relacédo € observada no custo de pavimentagao (Grafico 2), que de
1.748 reais para demanda de 75 habitantes, 15 domicilios, cai para 260 reais, para
demanda de 600 habitantes, 120 domicilios. A drenagem pluvial varia de 878 reais
para demanda de 75 habitantes, 15 domicilios, para 130 reais, para demanda de
600 habitantes, 120 domicilios. O esgoto sanitario varia de 815 reais para demanda
de 75 habitantes, 15 domicilios, para 121 reais, para demanda de 600 habitantes,
120 domicilios. Assim, procedem-se os demais itens de custo de urbanizagéo,

> Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgio Civil — SINAP, utilizado pelo setor de Desenvolvimento
Urbano e Habitagdo da Unidade da Caixa Econémica Federal de Palmas — TO.
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comprovando que a regiao adensada, desde que observados os parametros locais,
torna o custo de urbanizacdo, considerando o custo/beneficio, menos oneroso.

Grafico 2: Relacao do custo da rede com a densidade urbana
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Fonte: Mascaro, 1987.

A relacédo entre o custo de urbanizacdo e a densidade urbana tem extrema
importancia para a administragdo municipal e o planejamento da cidade, que deve
ser norteado com o objetivo da busca da eficiéncia dessa relagao. A ineficiéncia da
relagao reflete ndo s6 na economia urbana, mas também na questdo da expanséao
desordenada, no descontrole dos vazios urbanos e na qualidade de vida da
populacao.

Para o estabelecimento de uma visdo futura da cidade e com base nos
levantamentos realizados pelo estudo, consubstanciados nos debates propostos,
foram criados cenarios com parametros para a projecdo de Palmas para os
proximos dez anos, no que tange a ocupagéo urbana, tempo em que sera revisto o
Plano Diretor da cidade, conforme estabelece o Estatuto da Cidade.

Inicialmente, para estabelecer os parametros do cenario, foi realizada uma
projecao do crescimento populacional para os préximos dez anos (Grafico 3), sendo
utilizado o Método de Incremento (PUPPI, 1981).
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Gréfico 3: Projecdo de crescimento populacional de Palmas - TO
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Fonte: PUPPI, 1981.

No estudo, constatou-se que, em Palmas, os vazios urbanos ocupam,
somente na zona central, a area de 2.383 hectares. Caso essa area seja convertida
em quadras padrao de 49 hectares, seriam formadas 50 quadras, que poderiam
abrigar, com base no projeto original da cidade, 735 mil pessoas. Portanto a cidade
teria suporte, caso fossem utilizadas somente as suas areas centrais, de abrigar o
crescimento da populacdo de maneira confortavel, at¢é o ano de 2016, e, se
considerada a area de 16.000 hectares, proposta pelo estudo, a cidade comportaria
o crescimento populacional de maneira confortavel, de 42,2 habitantes por hectare
(Grafico 4), pelo menos pelo dobro do tempo estimado, considerando as
expectativas otimistas.

Grafico 4: Densidade por hectare — Proje¢ao 10 anos

Estudos Geograficos, Rio Claro, 7(1): 103-123, 2009 (ISSN 1678—698X) 119
http://www.periodicos.rc.biblioteca.unesp.br/index.php/estgeo



120
——Area de 9.369 ha —— Area de 16.000 ha ——Area de 28.415 ha

75

65

55

45

35

Densidade Urbana

25

15

5 T = T - T T T T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
AnoProjecio

Fonte: Dados trabalhados pelo autor

Detecta-se, porém, que, se a cidade continuar com 0 mesmo perimetro
urbano, de 28.415 ha, e houver incentivo para o crescimento da cidade a partir da
expansao norte, local onde ja existem alguns loteamentos aprovados, havera a
ocupacao de mais 5.700 hectares atualmente vazios na cidade. Assim o estudo
sugere que essa regiao retorne a sua condi¢cao de area rural, haja vista que, mesmo
com a sua ocupacao atual, ainda pequena, existe a possibilidade de recuperagao da
area. Caso isso nao ocorra e o local permanega como area urbana, possibilitaria a
producdo de 80 novas quadras padrdo na regido, que se fossem urbanizadas a
4.484.303 de reais por quadra, custaria ao erario municipal 358.744.240 de reais, a
custo/beneficio de 55.030 reais por domicilio, pratica insustentavel.

CONCLUSOES

Atualmente, a cidade demonstra, conforme analise prévia, haver consideravel
retencao fundiaria, aliada a expansao urbana fundada, eminentemente, nos vazios
urbanos. Firmou-se, pois, um procedimento essencialmente especulativo, a
valorizagdo da terra por si so6. Essa pratica improdutiva induz a valorizagao
exorbitante do solo e € benéfica apenas ao proprietario da area, em detrimento aos
interesses publicos e da comunidade.

No estudo, foi proposto o adensamento das areas urbanizadas, em face de
haver infra-estrutura implantada e um reduzido indice de adensamento. A ocupacéao
dos espacos vazios da zona central de Palmas podera, conforme demonstrou a
pesquisa, reduzir substancialmente o Custo de Urbanizac¢ao da cidade.

Constatou-se, com o estudo, que a regido central da cidade tem densidade
extremamente baixa, a ocupacgao da cidade tem sido desordenada e existem vazios
urbanos em excesso na cidade, que resulta da especulagdo imobiliaria. Os vazios
urbanos sao causadores do elevado Custo de Urbanizacdo da cidade pela
necessidade de implantacdo e manutencdo da infra-estrutura, equipamentos e
servigos publicos, em locais distantes, devido a cidade se encontrar espraiada.
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Verifica-se, também, que a expansao urbana desnecessaria e com interesses
apenas politicos provoca custos adicionais ao erario municipal, pela implantacéo e
manutencao de infra-estrutura basica, em locais distantes, a um custo estimado de 4
milhdes de reais, relativo a implantagcdo de uma quadra padrdo. Outra medida
necessaria é a criacao de espacos destinados a habitagao popular, no Plano Diretor,
que possibilitaria a inclusdo social e melhor qualidade de vida aos municipes, assim
haveria significativa reducao da segregacéao social.

A delimitagado do perimetro urbano permite: possibilitar parcelamento para fins
urbanos dimensionada pelo Planejamento Urbano; estabelecer uma politica de
dotacdo de infra-estrutura urbana organizada; estabelecer politica de controle da
expansao, do uso e da ocupagao do solo urbano ordenada; evitar a expansao
urbana sobre areas inadequadas; evitar vazios urbanos e especulacdo imobiliaria; e
possibilitar melhor controle sobre a tributagdo imobiliaria.

Conclui-se com o estudo que a retencédo da expansio urbana e a diminuigao
do perimetro urbano vigente de 28.415 hectares para 16.000 hectares sdo medidas
de racionalizagdo de custos da cidade, devido a baixa densidade atual na regido
central da cidade.
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