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RESUMO

O presente trabalho objetivou analisar o plano diretor do municipio de Redenc¢éo/CE
e relaciond-lo com a implantacdo da universidade da integracdo internacional da
lusofonia afro-brasileira - Unilab. Verificou-se também a existéncia de uma relacao
direta entre a implantacdo da universidade e a especulacédo imobiliaria no municipio
em estudo. A metodologia da pesquisa se deu primeiramente, a partir da analise
bibliografica do plano diretor do municipio e da rede de avaliacdo e capacitacdo para
a implantagdo dos planos diretores participativos, que se trata de um documento
redigido para avaliar a producdo de um novo plano diretor participativo, contendo
analises do plano, redigido em 2000. Ainda constou com trés entrevistas com ex-
secretario de infraestrutura do municipio de Redenc¢éo e com dois moradores locais
que vivenciam este espaco desde a elaboracdo do primeiro plano diretor.
Confrontando com as realidades urbanas propostas pela implantacdo da universidade
no municipio, se verificou uma conexao entre uma nova formulacéo do plano diretor e
0s impactos urbanos gerados pela universidade na cidade de Redencéo. A realidade
dos moradores entrevistados, a andlise do ultimo plano diretor e a observacao
participante, sdo critério que se fizeram chegar a tal conclusdo. Ao buscar o plano
diretor em atividade no momento, se encontrou um documento antigo, pouco
contextualizado e que sua elaboragcdo se deu em um periodo remoto, onde se
priorizou a organizacgdo territorial. O municipio atualmente se encontra totalmente
distinto da configuracéo espacial abordada neste documento, chegando a concluséo
de que ele ndo daria conta das realidades urbanas e desafios atuais, reiterada pelas

entrevistas com os moradores locais.

Palavras chaves: Plano diretor; cidade universitaria; planejamento urbano.



ABSTRACT

The present work aimed to analyze the master plan of the municipality of Redencéo -
CE and relate it to the implementation of the university for the international integration
of Afro-Brazilian Lusophony - Unilab. It was also verified the existence of a direct
relation between the implantation of the university and the real estate speculation in
the city in study. The research methodology was based on the bibliographic analysis
of the municipality's master plan and the evaluation and training network for the
implementation of participatory master plans, which is a document written to evaluate
the production of a new participatory master plan, containing analyzes of the plan,
written in 2000. It also included three interviews with the former infrastructure secretary
of the municipality of Redencdo and with two local residents who have lived in this
space since the creation of the first master plan. Confronting the urban realities
proposed by the implementation of the university in the municipality, a connection was
received between a new formulation of the master plan and the urban impacts
generated by the university in the city of Redencdo. The reality of the elderly, the
analysis of the last master plan and participant observation are certainly what led to
this conclusion. When looking for the master plan in activity at the moment, an old
document was found, little contextualized and that its elaboration took place in a
remote period, where territorial organization was prioritized. The municipality is
currently completely different from the spatial configuration addressed in this
document, reaching the conclusion that it would not be able to handle the urban

realities and current challenges, reiterated by interviews with local residents.

Keywords: Master plan; University City; urban planning.



SUMARIO

1. INTRODUCAO

09

1.1. Objetivos

10

1.1.1. Objetivo geral

10

1.1.2. Objetivos especificos

10

1.2. Justificativa

10

2. REFERENCIAL TEORICO

13

2.1. Gestédo publica e o direito a cidade

13

2.1.1. Especulacéo imobiliaria: conceitos consequéncias e solugdes

2.1.2. O estatuto da cidade e o plano diretor

16

19

3. METODOLOGIA

22

3.1. Pesquisa Documental

22

3.1.1. Pesquisa de Campo

25

3.1.2. Coleta de dados

26

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

29

4.1. O plano diretor para os moradores

30

4.1.1. Plano diretor ou organizacao territorial?

32

5. CONSIDERACOES FINAIS

40




1. INTRODUCAO

Ao analisar a historia do planejamento urbano no Brasil, percebe-se que
durante vérias vezes, o estado tenta através de varios mecanismos, ordenar e
compreender 0 espaco urbano. Assim, criaram-se mecanismos, conceitos,
interpretacdes e estudos, dos quais muitas vezes nao considera a populacao em toda
sua integridade. Neste sentindo, as cidades vao se ordenando e se reordenando de
acordo com os fatores econdmicos, estruturais, politicos e sociais, destacando que,
as cidades ndo sédo estruturas solidas e sem qualquer mudanca gradual significativa,
muito pelo contréario, elas se reinventam de acordo com as necessidades e
oportunidades que vao surgindo no espaco. Cabe ao poder publico dispor sobre toda
essa realidade, compreendendo e criando mecanismos legais que consigam abranger

todos os direitos daqueles que frequentam/constroem a cidade.

A hipbtese é que o municipio de Redencdo, a partir do plano diretor
municipal participativo e atualizado, possa gerenciar esses processos de uso do
espaco urbano, evitando processos exclusao e formacao de periferias fisicas e sociais
no municipio. Em estudo, coube aqui entdo, analisar este documento, bem como
possiveis documentos que ordenem legalmente o espaco urbano no municipio de
Redencao/CE.

A metodologia foi desenvolvida primeiramente a partir de uma analise
documental. Em seguida foi realizada uma entrevista semiestruturada com municipes

e com o ex-secretdrio de infraestrutura do municipio de Redencéo.

O trabalho segue a seguinte estrutura: no referencial tedrico, primeiramente
discutiu-se teoricamente a gestdo publica e o direito a cidade. E posteriormente a
especulacao imobiliaria, os conceitos, consequéncias e solugdes, o estatuto da cidade
e o plano diretor, percebendo o impacto da constituicdo no 6rgdo municipal. Nos
resultados e discussédo, discutiu-se a partir do plano diretor do ano 2000, seus
principais aspectos e demandas. Depois, a partir da percepc¢ao documental e a luz da
entrevista, questionou-se se o ultimo plano diretor foi de fato um documento legislador

ou somente uma organizacao do territorio.

No decorrer do ultimo topico foram langcadas algumas questdes a respeito

do plano diretor analisado deste trabalho. Nao se trata somente de uma descricao
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densa, mas de uma critica ao proprio documento, principalmente por se tratar de um
documento muito antigo que como esse trabalho evidencia, necessita de uma

reformulagéo participativa e democratica.

1.1. Objetivos

1.1.1. Objetivo geral

A partir disso, este trabalho tem como objetivo, analisar o plano diretor do
municipio de Redencéo e sua implicacdo com a universidade, visto o destaque que a
cidade vem ganhando devido o papel desempenhado no Macico de Baturité, por ser

uma das mais novas cidades universitarias do Brasil.
1.1.2. Objetivos especificos
Como objetivos especificos, busca-se:

* Perceber se ha a proposta de um novo plano de diretor participativo e

atualizado.

+ Compreender qual a influéncia que a universidade causa para a elaboracéo de

um novo plano diretor para o municipio de Redencéo.

» Destacar a relagéo do plano diretor participativo e atualizado e o estatuto da

cidade.

1.2. Justificativa

Com a chegada da universidade, o municipio de Redencao passa a agregar
demandas antes ndo necessarias. O crescimento da populacdo pressiona 0 municipio
a ofertar territérios urbanos para gerir servicos e usos sociais, resultando em
“‘incrementos significativos nos valores da terra, intensificando a segregacao, por
incentivar a especulagdo” (Fernandes; Silva; Leite, 2018, p.171). Essa dindmica
impacta diretamente os usos e o direito a cidade, principalmente por agregar um
contingenciamento de alunos tanto nacionais quanto estrangeiros, que participam e

alteram a estrutura da cidade.
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Em decorréncia desses processos de reestruturacdo do urbano e da
formacéo de uma especulacao na cidade, surge a necessidade de produzir e expandir
bens imoveis, com o intuito de que, com o decorrer do tempo eles possam ter uma
expectativa significativa de aumento rentavel, leia-se, especulacdo imobiliaria. A
problematica esta justamente na alta rentabilidade destes empreendimentos, devido
a grande demanda que o0 municipio acarreta, logo, se tem demanda, os valores sobem

em um curto intervalo de tempo.

Por isso, esta pesquisa se mostrou bastante relevante para o contexto
atual, principalmente pelo fato do plano diretor regulamentar o espaco territorial em
toda a sua dimens&o. E perceptivel que a universidade propiciou uma alteracio na
dindmica urbana do municipio de Redencédo e as legislacdes pertinentes ndo foram
acompanhando essa dinamica, por isso é tdo importante verificar o plano diretor em
vigéncia no municipio, para saber se ele consegue abrange todas as realidades

vivenciadas no territério aqui analisado.

O plano diretor é de extrema importancia tanto para a regulamentacéao do
espaco urbano e rural como na promocdo de politicas publicas por parte dos
municipios. O plano diretor ele propde um reconhecimento de seu territorio, das
demandas agregadas, das problematicas do uso e desuso dos espacos e do direito a
cidade de maneira geral. Para que se tenha um acesso pleno a cidade, e assim, ser
usado para basear politicas social no campo territorial. Por isso esta pesquisa se torna
relevante, porque parte de uma problematica importante, que altera as dinamicas

urbanas e que impacta diretamente no direito a cidade.

A importancia do plano diretor neste caso, ocorre porgue a cidade expande
e em consequéncia disso ela precisa ser mediada pela gestédo publica. A cidade como
coletiva, se faz necesséario que seu uso seja social, principalmente quando se
considera a utilizagao da terra, que se torna cada vez mais mercantilizada. Entéo, a
apropriacdo do solo deve ser conduzida pela gestdo publica, fazendo com que o
principio da funcdo social do imével seja executado de maneira integral.

E necessario reiterar, que os iméveis que necessitam de um olhar mais
critico da gestado publica, através do plano diretor, sdo os iméveis que estdo contidos
na definicdo de especulagdo imobilidria e os que ndo desempenham na cidade um
uso social, ou seja, configuram somente uma paisagem inabitada enquanto as

periferias s6 se expandem. Nisso, o0 estatuto da cidade deixa bem claro que, todo
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imoével deve cumprir uma funcgéo social, caso contrario, ele podera ser forcado, atraves

do estado, a cumprir tal papel.
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2.  REFERENCIAL TEORICO

2.1. Gestdo Publica e o direito a cidade

Quando se recorre a Constituicdo Federal Brasileira, principalmente nos
topicos que se refere a oferta de politicas urbanas como o direito a cidade, a moradia
e ao bem-estar social, percebe-se que fica estabelecido o principio da “fungao social”
(CF, 1988), a qual expressa em toda extensao territorial de uma area urbana, devera
cumprir uma funcéo, logo imoveis sem uso social efetivo, podera ser revisto pelo poder
executivo. “Assim, o direito a moradia foi consagrado na Constituicdo da republica,
sendo seu componente principal o principio da dignidade da pessoa humana’
(SANTOS, 2016, p. 218). O plano diretor entdo, ao ser formulado, segue, também, as
diretrizes do estatuto da cidade, devera cumprir este tépico da constituicdo federal.

A politica urbana, formulada e administrada no ambito do processo de
planejamento e em consonancia com as demais politicas municipais,
programara o pleno atendimento das func¢des sociais da Cidade. § 1° - As
fungbes sociais da Cidade compreendem o direito da populacdo a moradia,
transporte publico, saneamento basico, agua potavel, servicos de limpeza
urbana, drenagem das vias de circulacdo, energia elétrica, gas canalizado,
abastecimento, iluminacéo publica, saude, educacao, cultura, creche, lazer,
contencdo de encostas, seguranca e preservagao, protecdo e recuperacao
do patriménio ambiental e cultural. (CF. artigo 422, 1988)

Cabe entender o espaco urbano enquanto uma estrutura urbana, o que
corrobora com a definicdo de Radcliffe Brown (1973, p. 221), em que a estrutura &
“‘como uma série de relagbes entre entidades”, enfatizando como ela dialoga com
varias instituicdes e esta imbricada com o todo. Logo, a cidade ndo € um corpo
estranho no espaco que nao se relaciona com a estrutura total, pelo contrario, ela é
parte de um sistema espacial de grande escala, compondo uma totalidade e uma
dinamica sistémica, onde “cada uma de suas partes mantém relagcdes espaciais com
as demais” (CORREA, 1989, p. 5).

Segundo Rolnik (1997), a producao das cidades e da moradia relaciona-
se, sendo que, no ambito da administracdo publica, as politicas sédo fundamentais para
que o acesso as moradias seja totalmente integral, junto com toda a rede de servigos
e equipamentos de sociabilidade que a cidade sustenta, trata-se nesse sentido de um

direito a cidade.
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Segundo o Estatuto da Cidade (2001), o direito a cidades € compreendido
como “o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura
urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geragdes” (art. 20, inciso ).

Considerando que o direito a cidade é coletivo, pois para que sejam
reservados os direitos individuais da pessoa humana, é necessario que se preserve
primeiro o coletivo, sendo este um arcabouc¢o maior que engloba aquele. Segundo
Klug, (2011, p.30), a “interpretagcéo do direito a cidade deve ocorrer a luz da garantia
e da promocao dos direitos humanos, compreendendo os direitos civis, politicos,
sociais, econdmicos e culturais reconhecidos internacionalmente a todos”.

N&o hé, portanto, como dissociar os processos que envolvem a producao
da cidade e da moradia, sdo complementares, visto que o direito a moradia esta
incluso no direito a cidade como um todo. Ainda em Klug (2011) toda essa
interpretacdo do direito a cidade, deve ser pensada a partir de um ideal democratico
e inclusivo, para que assim, consiga incluir todas as lutas espacialmente organizadas.
A cidade passa a ser entédo o espaco de fala, de escuta e de resolugéo de problemas.
Aqui, o autor entende a cidade como um espaco tensionado por lutas sociais que
estdo em constantes transformacdes, cabendo a esses mecanismos legais, mediar o
espaco a partir de uma visdo humanista e democratica. Assim, segundo Agier (2002),
o fazer a cidade é entendido como um processo que nao tem fim é continuo, pois é
na luta vivida coletiva e individualmente que ela se estrutura.

Considerando essas questbes, é possivel perceber como cada cidade
evidencia certa capacidade de atracdo, de agregacao e de polarizacdo, trazendo a
tona a existéncia de zonas de influéncias, sendo possivel falar em centralidades e em
periferias. De acordo com Santos (1959), ndo existe cidade isolada, o que remete a
ideia de rede urbana, considerando-se a distribuicdo das cidades e as relagdes que
mantém entre si.

Essa relacdo que permeia a cidade é marcada por diversas pressdes
conflituais, relagdes politicas de poder e econdmica. Nesse sentido, “o conflito é o
indicio de que ha liberdade, de que os interesses de uma parte ndo subjugaram
inteiramente os de outra” (MIGUEL, 2014, p. 36), cabendo destacar que esses sujeitos
€ que constroem o espac¢o urbano a partir de suas praticas cotidianas, deslocando o

gue é visivel enquanto estrutura e o que é invisivel (SANTOS 2002).
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Harvey (2012) salienta que a cidade ndo pode ser separada dos lacos
cotidianos individuais e coletivos. “O direito a cidade esta muito longe da liberdade
individual de acesso a recursos urbanos: é o direito de mudar a n6s mesmos pela
mudancga da cidade” (HARVEY 2012. p. 74). Além disso, trata-se de um direito que
nao se da pela individualidade, visto que a sua manutencao depende diretamente dos
movimentos que compde a cidade, sendo esse coletivo responsavel por compor o
processo de urbanizagdo. Se analisa, que por ser coletivo € arraigada de conflitos,
principalmente quando se analisou o direito a moradia, & especulagdo imobiliaria e a
mercantilizacdo da terra, que no caso € o objeto aqui analisado, com uma alteracéo
estrutural nas dindmicas urbanas, como aumento de infraestrutura, consolidacao de
equipamentos publicos e privados.

Harvey (2012), destaca ainda que quando um coletivo ou mesmo um sujeito
em sua individualidade, apropria-se da terra, tirando sua funcéo social e mantendo um
solo que néo é frutifero e nem produtivo, ele fortalece a especulacédo imobiliaria, o que
gera uma desigualdade territorial. O plano diretor, nesse sentido, devera considerar
esta realidade, a partir do momento em que regulariza o espago territorial. A
especulacdo, assim € entendida como uma apropriacdo, muitas vezes, indevida e
ilegal de um territério urbano, e a supervalorizacdo da terra que nao prioriza as
condicBes socioecondmicas dos individuos que compde aquela rede urbana, gerando
periferias fisicas e alargamento da desigualdade social e inviabilizando o direito a
cidade em sua integridade. Como nos alerta Maricato, (1997, p.44):

[...] de um lado estdo os usuarios da cidade, os trabalhadores, aqueles que
guerem da cidade condicBes para tocar a vida: moradia, transporte, lazer,
vida comunitéaria, etc. Esses veem a cidade como valor de uso. Do outro lado
estdo aqueles para quem a cidade é fonte de lucro, mercadoria, objeto de
extragdo de ganhos. Esses encaram a cidade como valor de troca [...].

Por isso, o “Estado deve regular o uso do solo para garantir o interesse
publico e a apropriacdo coletiva dos lucros provenientes dessas melhorias, nao
permitindo a existéncia de imdveis vazios que esperam por valorizagdo” (OLIVEIRA,
2012, p. 5). Assim, o estatuto da cidade no artigo 2, no inciso Il, defende a importancia
da gestdo democratica “por meio da participacdo da populacdo e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacdo, execugédo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano”
(ESTATUTO DA CIDADE, 2004).
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Essa gestdo democratica ndo vem somente por meio do governo federal,
muito pelo contrario, os papéis dos municipios tornam-se essenciais no processo de
controle e fiscalizagdo do bem imdvel urbano. Ainda no 8§ 1° do capitulo Il, o estatuto
da cidade defende o plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, como instrumento basico da politica de

desenvolvimento e de expanséao urbana.

2.1.1. Especulacédo Imobiliaria: Conceitos, Consequéncias e Solugdes.

Com o processo de expansao das cidades, geradas por varios motivos, a
terra passa a ser apropriada a partir de uma ldgica privada, assim sendo, 0 processo
de especulacao imobiliaria tem como fator determinante, a supervalorizagéo da terra,
resultando em uma producdo desigual do espaco. Neste trabalho, pensa-se na
especulacdo imobiliaria a partir de Pagani (2015) que a caracteriza como uma
“apropriacao como apropriacao indevida do territério urbano considerado como bem
publico, na perspectiva do direito a cidade”. Dialogando com Silva (2005), identificou-

se a especulacao imobiliaria como:

[...] derivada, em dultima instdncia da conjugacdo de dois momentos
convergentes: a superposicao de um sitio social ao sitio natural; e a disputa
entre atividades ou pessoas por dada localizagdo. A especulacdo se alimenta
dessa dindmica, que inclui as expectativas (SILVA, 2005 p. 106).

Por mais que essa area de pesquisa esteja ganhando espa¢o no meio
académico, Saboya (2008) afirma que especulacdo ndo é tarefa facil. Isso porque o
termo é bastante complexo e ndo compreende toda uma realidade urbana que inclui
as moradias, a mercantilizacdo da terra, a comercializacao de edificacdes, posses,
pavimentos e o lucro. O consenso € que a especulacao ocorre quando 0s proprietarios
utilizam os bens imoéveis deliberadamente para uma negociagéo que extrapole o valor
real do bem.

Silva Junior (2007, p. 2), afirma que “especular é conter, guardar algo na
probabilidade de realizar uma barganha vantajosa assim que surgir a necessidade de
lucro, quando o valor a ser recebido seria muito superior ao preco de valia.” Ao se
analisar o objeto, percebe-se a existéncia de grandes vazios urbanos, e 0s vazios sao
sinais de que ha uma grande extenséao de terra dividida para poucos proprietarios que,

devido & necessidade estrutural da cidade, forcam uma camada consideravel de

moradores a submeter-se ao processo especulativo. Santos (2005, p.96) resume bem
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esta logica através da seguinte passagem: “As cidades sédo grandes porque ha a
especulacao de terras e vice-versa; ha especulacdo porque ha vazios e vice-versa;
porque ha vazios, as cidades sdo grandes”

E justamente nesse processo de aumento significativo dos valores tanto
das terras quanto dos aluguéis dos iméveis, que surge a necessidade de, cada vez
mais construir apartamentos, lotear terrenos, muitas vezes em regides inadequadas,
com a expectativa de que conforme o tempo passe, esses bens ganhem cada vez
mais valor comercial, isso porque a cidade tende cada vez mais a crescer. E
justamente a partir dessa légica que, apoiado nos teoricos, entende-se a especulacao

imobiliaria. Segundo esta logica, Fernandes et al (2008, p.296) entende que:

Ao se estocar a terra, a cidade fica entremeada de vazios, mas a demanda
por espaco é constante, o que leva a expansao precoce do perimetro urbano,
uma vez que os espacos dotados de infraestrutura e prontos para ocupagao
ndo estdo devidamente ocupados, e surgem novos espagos disponiveis e
acessiveis para ocupac¢do, sem infraestrutura adequada, o que alimenta a
especulacao pelo aumento de valor nos lugares dotados de servico.

Além desse processo de ocupacdao irregular do espaco urbano, surgem
outras problematicas resultantes do processo de especulacdo imobiliaria. Kandir
(1983, p.116) destaca que o processo de especulacdo na cidade funciona em
determinados momentos como uma “parteira da corrupgao nos 6rgaos publicos”.

Para Resende (2013, p. 82), em determinadas épocas, os interesses dos
especuladores chegam a ser tanta a ponto de influenciar diretamente nas pautas
governamentais, gerando a criacdo de grandes empreendimentos, a paralizacao de
obras publicas referentes as moradias populares e etc.

Para Harvey (2005, p.26), a especulacdo nesse sentido, sempre ira
favorecer uma ldgica capitalista de apropriacdo do territério, ou seja, o viés principal
desse ciclo vicioso, sempre serd a acumulacéo, tanto de capital em si, como de bens
imoveis. E importante destacar que no capitalismo, o estado, em determinados
momentos tem um papel estratégico, fortalecendo as relacbes de poder, e em
consequéncia, o jogo de interesses.

Maricato (1997) fortalece o debate quando afirma que a parceria entre o
estado e os controladores da terra, conflita com os interesses comuns, daqueles que
buscam utilizar a cidade como um espaco democrético e de direito. E por isso que o
estado é necessario para moderar os conflitos, estabelecer limites entre o publico e 0

privado. Em resumo, a especulacdo foge da légica da coletividade, fugindo
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diretamente do que pressupde o estatuto da cidade enquanto o6rgao legal capaz de
delimitar os usos da cidade de maneira geral.

Entra aqui, a boa administracdo publica, que de acordo com Juarez Freitas
(2013) tem como referéncia o direito a administracdo publica eficaz e eficiente,
considerando os valores éticos, moral, transparéncia. Além disso, ela precisa cumprir
bem os deveres, atrelada a participacdo social que pretende instaurar o bem-estar

social da sociedade de maneira geral (Freitas, 2013).

No passado, o controle e a lei; no presente e no futuro, o controle substancial
das escolhas publicas em face dos direitos fundamentais. O que mudou? Em
vez da mera primazia das regras legais, cada vez mais no topo do sistema
juridico figuram os direitos fundamentais, com especial destaque, no a&mbito
do Direito Administrativo, para o direito fundamental a boa administragédo
publica [...] o agente publico, especialmente o responsavel pelo controle de
racionalidade das escolhas administrativas, tem o poder-dever de incentivar
o resguardo, antes de tudo, do catalogo de principios, objetivos e direitos
fundamentais, de maneira concatenada (FREITAS, 2013, p. 20-28).

Para Sangali e Machado (2020) existem inUmeros casos e posturas
cometidas pelos érgdos publicos que ndo condizem com 0 que esta descrito na
constituicdo a respeito do direito a moradia e a cidade, tais como: “a nao viabilizagao
da moradia digna a todos”, a qual, verdadeiramente, € um comando constitucional,
mas pouco efetivado; as autoriza¢gOes para determinados projetos e obras, o qual se
sabe viciados, ndo satisfatorios, onerosos, comprometedores do meio ambiente e do
bem-estar dos individuos.

Portanto, o direito a moradia digna, como um direito destinado a todos,
abrange todas as realidades da relacdo social, como o facil acesso a servicos
publicos, saneamento, saude dentre outras. Esses direitos podem ser dificultados a
partir de uma percepcao da terra como riqueza bastante valorizada, gerando um
processo de mercantilizacdo, algo bastante parecido com a cidade e a dinamica

analisada neste trabalho.

2.1.2. O Estatuto da Cidade e o Plano Diretor

A especulagéo imobiliaria € um mecanismo vicioso e ilegal, na qual afeta
diariamente o0 acesso, o direito e o desfrutar da cidade de maneira integral. Agora sera
discutido os mecanismos legais que pretendem regular a cidade de uma maneira

geral. Antes de tudo é importante destacar que a constituicdo de 1988 foi a primeira
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que inclui as pautas urbanas, com um capitulo exclusivo intitulado “das politicas

urbanas”. De acordo com Fernandes (2010, p. 61):

Estatuto da Cidade regulamentou e expandiu os dispositivos constitucionais
sobre politica urbana, além de ter explicitamente reconhecido o “direito a
cidade sustentavel” no Brasil. Essa lei federal resultou de um intenso
processo de negociacdo de mais de dez anos, entre as forcas politicas e
sociais, e confirmou e ampliou o papel fundamental juridico-politico dos
municipios na formulacéo de diretrizes de planejamento urbano, bem como
na conducéo dos processos de desenvolvimento e gestdo urbana.

Assim, segundo Lage e Filho (2020, p.113), todo o conteudo que compde
o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001) nao foi pensado de maneira reduzida, pelo
contrario“é resultado de um longo processo de construgao que tem influéncias de
matrizes discursivas diversas”. E bastante comum que a literatura remeta o inicio
dessa luta pelo direito a cidade, com o seminario de habitacdo, que ocorreu no periodo
do presidente Jodo Goulart, e outra parte dos teoricos expliquem que sua
promulgacao so6 se deu devidos o movimento nacional pela reforma urbana, atrelada
principalmente aos movimentos sociais, articulados nacionalmente.

Para entender o surgimento deste dispositivo legal € interessante voltar
para a década de 1950, quando a urbanizacao no Brasil vai se acelerando, surgindo
com isso os varios problemas urbanos e a analise social de todo esse processo de
expansao urbana. De acordo com Fernandes (2020), esta discusséo se intensifica a
partir da década de 1960, justamente no periodo de Jodo Goulart (1963-1964),
guando séo faladas mais diretamente em reformas de base, entre elas a reforma
urbana e a reforma agréaria. Importante lembrar que essas pautas sdo encabecadas
pelos movimentos sociais.

Esse contexto historico € justamente o inicio de uma série de
reivindicacdes, que posteriormente foram levadas para a constituicdo de 1988, que
apesar de ambiguo, criou-se um mecanismo ligado as questdes urbanas. Carvalho
(2001) indica que o governo em sua instancia federal, devera integrar os meios
necessarios para incorporar em pratica, o que a constituicdo de 1988 ja propde: “E
entdo que apos tramitar ao logo dos anos 90, 0 congresso aprova e a presidéncia da
republica sanciona a lei federal 10.257, de 10 de julho de 2001”. (CARVALHO, 2001,

p. 131). Assim sendo, o estatuto da cidade é compreendido como:

(...) um conjunto abrangente de diretrizes e instrumentos urbanisticos que
visa articular a atuacéo da Unido, dos Estados e dos Municipios, concedendo,
em especial, ao Poder Plblico Municipal, a elaboracdo, aprovagédo e
execucao do plano diretor que, devera ser realizado por meio de processos
participativos. Com o intuito de viabilizar tais objetivos, o Estatuto da Cidade
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utiliza-se de uma série de instrumentos, tais como, a gestao orcamentaria
participativa, o plano diretor participativo, dentre outros que possam garantir
a todos os cidadados, o direito a cidade mais sustentavel e a uma justa
distribuicdo dos beneficios e encargos do atual processo de urbanizacgéo.
(CARVALHO, 2001, p. 143)

O Art. 39 do estatuto da cidade define que a propriedade urbana cumpre
sua funcao social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade
expressas no plano diretor, “assegurando o atendimento das necessidades dos
cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das
atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 20 desta Lei”
(ESTATUTO DA CIDADE, 2001, p.26). E justamente no estatuto da cidade que o
plano diretor € restruturado, discutido e instaurado de fato. A politica, do ponto de vista
de relacbes de poder, passa a ganhar um lugar central neste novo plano. “Nesta nova
orientacdo, torna-se obrigatdria sua legitimacdo pela sociedade civil a partir da
aprovagao em lei pela Camara Municipal” (LAGE E FILHO, 2020, p. 9).

Todo municipio que tenha uma populacdo superior a uma determinada
quantidade de habitantes passa a incorporar o plano diretor de maneira obrigatéria.
Pelo menos nesse momento, todo municipio que tiver mais de 20 mil habitantes,
devera também ter um plano diretor, atualizado e atuante. “obrigatério a municipios
integrantes ao resumo metropolitano e aglomeracdes urbanas com real interesse
turistico ou com atividade ambiental de impacto a esfera regional ou nacional’
(CARVALHO, 2001, p. 131).

Neste trabalho, entende-se o plano diretor como ‘“instrumento de
planejamento e gestdo de municipios e prefeituras, considerados, atualmente, de
importancia inquestionavel” (CARVALHO, 2001, p. 257). A relacdo entre o plano
diretor e o estatuto da cidade se da devido estarem imbricados em uma escala
hierarquica, principalmente pela obrigatoriedade do plano diretor ser compatibilizada
com os regulamentos superiores, com a constituicéo federal e o estatuto da cidade.

O Estatuto da Cidade (2001) avanca inclusive em questdes metodologicas

acerca dos planos diretores municipais, determinado que:

Art. 42, O plano diretor devera conter no minimo:

| - A delimitacé@o das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsoria, considerando a existéncia de
infraestrutura e de demanda para utilizacdo, na forma do art. 50 desta Lei;

Il - Disposic¢des requeridas pelos arts. desta Lei;

Il - sistema de acompanhamento e controle. (Estatuto da cidade, 2001, p. 28)
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Segundo Jabubosky (2018) no Plano Diretor € de extrema importancia
conter, de forma direta, os objetivos para sua melhor aplicabilidade no ambito
municipal, impactando na eficiéncia do planejamento urbano. Na verdade, o plano
diretor trata-se, de maneira resumida, de um instrumento que € basilar para a politica
de desenvolvimento dos municipios, sempre atrelado a uma perspectiva ambiental,
social, econémica e politica do territério, com vistas a planejar o futuro do municipio.

Nas palavras de Silva: (2010, p. 146)

O plano diretor, como instrumento de atuacdo da funcao urbanistica dos
Municipios, constitui um plano geral e global que tem, portanto, por fungao
sistematizar o desenvolvimento fisico, econémico e social do territorio
municipal, visando ao bem-estar da comunidade local.

E interessante entdo que a populagcdo de maneira geral participe
ativamente da consolidacdo do plano diretor, pois segundo Jabubosky (2018, p. 10)
“um aspecto negativo que foi verificado ao realizar este estudo refere-se a sociedade,
qgue, na maioria das vezes, nao tem interesse em participar do planejamento do
municipio” Tendo em vista que ha a falta de um incentivo para a populacao exercer a

gestdo democratica.
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3. METODOLOGIA

A metodologia envolveu primeiramente uma analise documental. Dissecou-
se o plano diretor vigente no municipio de Redencéo, buscando entender seu enredo,
sua estrutura e se esta de acordo com o que propde o estatuto da cidade. Para ajudar
na andlise dos dados documentais, utilizou-se outro documento produzido no ano de
2006 pelo pesquisador Filomeno de Abreu. Depois desta parte mais documental da
pesquisa, foi realizada uma entrevista semiestruturada com o ex-secretario de
infraestrutura do municipio de Redencdo, que na época, acompanhou varios
problemas e reinvindicagcdes que surgiram no territorio advindo principalmente da
necessidade de adequar o espaco urbano as novas realizadas vivenciadas dentro do

municipio.

Para a realizacdo da pesquisa, foi utilizado o método qualitativo, isso
porque a pesquisa ndo trabalhara diretamente com numeros e dados
geoprocessados, mas com inferéncias, analise documental e entrevistas
semiestruturadas. Ela se torna apropriada, pois se caracteriza como um fundamento,
que “busca compreender o significado que os acontecimentos tém para pessoas
comuns, em situacBes particulares, enfatizando-se a importancia da interacao

simbdlica e da cultura para a compreenséao do todo” (Bogdan, 1994)

A abordagem qualitativa parte do fundamento de que hd uma relacédo
dindmica entre o mundo real e o sujeito, uma interdependéncia viva entre o
sujeito e o objeto, um vinculo indissociavel entre 0 mundo objetivo e a
subjetividade do sujeito. O conhecimento ndo se reduz a um rol de dados
isolados, conectados por uma teoria explicativa; o sujeito-observador é parte
integrante do processo de conhecimento e interpreta os fendmenos,
atribuindo-lhes um significado. O objeto ndo é um dado inerte e neutro, esta
possuido de significados e relagdes que sujeitos concretos criam em suas
acoOes. (Piana, 2009, p. 04)

3.1. Primeira Parte: A Pesquisa Documental

Como citado na introducao, a primeira parte da pesquisa focou na analise
documental e bibliografica, o intuito desta parte foi tanto gerar um corpus de pesquisa
consideravel que conseguisse mediar a parte das entrevistas semiestruturadas com

0s integrantes da pesquisa de campo.
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Além da consulta em material académico especializado, também analisou-
se nesta primeira etapa, o plano diretor do municipio de Redencéo, que se trata de
um documento datado no ano 2000 e que tem como objetivo gerar uma organizacao
territorial do municipio, visto que neste periodo € possivel perceber véarios vazios
urbanos, areas intraurbanas ndo delimitadas e auséncia de politicas ambientais. Neste
documento busca-se problematizar algumas definicbes e sua real aplicacdo no

territdrio até mesmo nos dias atuais.

O vetor de especulacdo imobiliaria foi um dos conceitos marcadores deste
trabalho, principalmente quando se pensa no processo de urbanizacdo que a cidade
enfrenta cada dia mais. Entdo, busca-se perceber se esse plano diretor regulamenta
o territorial proibindo a especulacdo imobiliaria. Esse conceito é definido e
problematizado no referencial tedrico. Para melhor entender, utiliza-se o conceito de

pesquisa bibliografica de Prodanov e Freitas, que a define como:

Uma pesquisa em que o pesquisador busca obras ja publicadas relevantes
para conhecer e analisar o tema problema da pesquisa a ser realizada. Ela
nos auxilia desde o inicio, pois é feita com o intuito de identificar se j& existe
um trabalho cientifico sobre o assunto da pesquisa a ser realizada,
colaborando na escolha do problema e de um método adequado, tudo isso é
possivel baseando-se nos trabalhos ja publicados. (PRODANOV; FREITAS,
2013, p. 54)

A etapa da pesquisa bibliografica ndo inclui necessariamente a pesquisa
de campo, a ndo ser que seja para complementar a analise documental. Por isso que
a pesquisa de campo precede a analise documental, pois somente nesta estrutura se
consegue melhor executar as entrevistas pensadas no roteiro deste trabalho. O plano
diretor de organizagéo territorial municipal de Redencéo, elaborado originalmente pela
empresa “planos técnicos do Brasil LTDA” no ano 2000 e teve como base a lei n°
300900003/2000, de organizacao territorial.

O plano diretor de Redencéo foi elaborado pelo municipio em dialogo com
a sociedade civil, pelo menos é o que é citado no decorrer do documento, e mantem
uma estrutura da seguinte forma: “lei de organizacéo territorial; lei de diretrizes; lei de
uso e ocupacao do solo; lei do sistema viario; lei de parcelamento do solo; cédigo de

obras; codigo de posturas”. (Redengéao, 2000, p. 06)

Por se tratar de uma etapa que analisara documentos municipais acerca
da organizacdo do territério na cidade, confirma-se que o método de analise

documental, de cunho bibliografico se tornou 0 método mais propicio para a primeira



24

etapa da pesquisa. Logicamente, que a metodologia nao foi totalmente fechada, pois
a partir da percepcdo do préprio campo de pesquisa, foram geradas outras
perspectivas que foram agregadas no trabalho final com o decorrer da etapa de
campo. Os documentos analisados foram encontrados virtualmente no site da

prefeitura municipal de Redencao.

O outro documento tratado aqui como secundario foi um documento
produzido no ano de 2007 pelo pesquisador Francisco Filomeno de Abreu neto, e foi
uma proposta de analise do plano diretor anterior do municipio, objetivando a criacéao
de documento indicando uma nova reformulacdo de um plano diretor participativo no
municipio de Redenc¢do/CE. Esse estudo foi solicitado pela prefeitura de Redencéo,
através do secretario de financas, a fim de perceber possiveis alteracbes que

poderiam ser reiteradas em um novo plano diretor participativo.

Importante destacar que, quando esse estudo foi realizado pela prefeitura,
a cidade ainda n&o passava por alteragdes urbanas tao intensas como as que séo
vivenciadas a partir da implantacdo da universidade da Integracao Internacional da
Lusofonia Afro-Brasileira (Unilab). Isso reitera ainda mais a necessidade de um plano
diretor atual e participativo, pois demonstra que mesmo antes da universidade o

municipio ja precisava de um plano diretor atualizado.

E justamente este documento, que esta disponivel no site da prefeitura
municipal, que fez com que o municipio, no ano de 2022, iniciasse um processo de
elaboracdo do plano diretor participativo, no qual ja encontra em vias de ser
executado. O projeto inicial desse novo plano diretor, pretende unir as varias camadas
da sociedade, bem como incluir a propria universidade no debate, para assim,
fomentar um novo plano diretor que considere a realidade atual da cidade de
Redencéo.

E uma realidade discutida, afirmada pelo poder pablico municipal, mas que
precisa ser explicado como esse projeto sera realizado, a partir de quais vetores e
com a participacdo de quem e para iSSO € necessario que a universidade se envolva,
incorporando perspectivas académicas e estudos urbanos e sociais, para que esse
plano diretor realmente consiga englobar os problemas pertinentes ao municipio,

principalmente no tocante a especulacdo imobiliaria, 0 que impacta diretamente os
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valores dos alugueis no municipio e ndo somente para os estudantes, mas para 0s

moradores locais que acompanharam toda essa reviravolta.

Este documento ainda servird de apoio para a pesquisa por trazer
caracterizacdo do municipio, com dados geoprocessados pelo instituto brasileiro de
geografia e estatisticas — IBGE. O intuito dessa pesquisa documental foi fazer uma
verificagéo detalhada de todos os documentos apresentados aqui, para verificar o
dialogo entre eles, bem como o tratamento urbano que cada documento propde,
verificando a existéncia de algum mecanismo que coibe a especulacao imobiliaria ou

pelo menos indica fatores que se relacionem com a problemética.

3.1.1. A pesquisa de Campo

A segunda parte da pesquisa se deu através de uma pesquisa de campo

no municipio de Redencédo. Segundo Goncalves (2001 p.67).

A pesquisa de campo € o tipo de pesquisa que pretende buscar a informacao
diretamente com a populagdo pesquisada. Ela exige do pesquisador um
encontro mais direto. Nesse caso, o pesquisador precisa ir ao espago onde o
fenbmeno ocorre, ou ocorreu e reunir um conjunto de informacdes a serem
documentadas [...]

Para Trivifios (1987) a entrevista semiestruturada tem como caracteristica
guestionamentos béasicos que sdo apoiados em problematicas, hipoteses que
relacionam diretamente com o objetivo da pesquisa. N&o se trata de uma entrevista
totalmente fechada, mas que parte de ideias e perguntas norteadoras, mas o
entrevistado tem total liberdade. Os questionamentos dariam frutos a novas hipoteses

surgidas a partir das respostas dos informantes.

TRIVINOS (1987, p. 152) afirma também que a entrevista semiestruturada
“[...] favorece nao s6 a descricdo dos fendbmenos sociais, mas também sua explicacao
e a compreensao de sua totalidade [...]” além de manter a presenga consciente e

atuante do pesquisador no processo de coleta de informacdes.

O objetivo desta etapa de campo foi, a priori relacionar uma nova
reformulacdo do plano diretor com a universidade, para iSso entrevistou-se dois
moradores locais na cidade de Redengéo, que acompanharam esse processo desde

antes da instalacdo da universidade na cidade. O foco destas entrevistas foi perceber
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a existéncia de uma especulacao imobiliaria e como ela impacta o direito a cidade,

visto que esse problema gera cada vez mais um processo de criacao de periferias.

O questionario da pesquisa realizado era composto por cinco perguntas
norteadoras, que guiava o didlogo com o intuito de fazer com que o entrevistado nao
distanciasse do objetivo principal da pesquisa. Esse primeiro questionario aplicado
aos moradores locais se difere da outra etapa de campo, que é a entrevista com 0 ex-
secretario e que nesse sentido, compreende outras perguntas norteadoras, mas que

se realizam entre si.

Desde o inicio da pesquisa entende-se que gestdo democratica é o melhor
meio para se construir um plano diretor focado nos problemas atuais do municipio. Foi
por iSso que se entrevistou ndo somente um representante municipal, mas também

moradores, que vivenciam como ninguém a realidade do campo, da cidade.

Para melhor andlise destes dados, as entrevistas foram gravadas e/ou
anotadas as partes principais e conceitos chaves elencados pelos entrevistados. A
primeira aplicagdo do questionario foi com os dois moradores locais que identificados
de modo ficticios para preservar a identidade, de Luana e Marcos, ambos moradores
da cidade de Redencédo desde o nascimento e como tal conseguiram acompanhar
todas as alteracdes urbanas intensificadas a partir do ano de 2010 que é o periodo
em que a universidade foi implantada nesta regido. se pretendeu incorporar na
pesquisa moradores que consequentemente ndo possuem casa propria, morando em

casas locadas desde o periodo anterior a 2010.

O outro questionario foi aplicado para um ex-secretério de infraestrutura do
municipio de Redencdo, que aqui sera chamado, também de maneira ficticia de
Francisco Gomes. O obijetivo foi perceber o papel do municipio e das gestdes nesta
relacdo do territorio, percebendo também se os gestores, na pessoa do secretario,
foram capazes de sentir esse peso desse processo de expansao vivenciado na cidade

a partir da implantacao da universidade.
3.1.2. Coleta de dados

O primeiro questionario, como detalhado na parte metodolégica, foi
direcionado para os moradores locais do municipio de Redencdo, que aqui se

preocupou com dois moradores que tenham histérico de ter residido em moradias
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alugadas. O numero de moradores deu-se pelo fato de muitos moradores ndo se
sentirem a vontade de participar de pesquisas, percebendo o pesquisador como um
sujeito denunciador de alguma realidade na qual eles podem também serem inseridos.
Nesse sentido, como a pesquisa de campo foi uma etapa complementar neste estudo,
acredita-se que serviu para reiterar o que a analise documental ja havia pressuposto

durante a primeira etapa.

Esse primeiro questionario contém cinco perguntas abertas, que serviram
para conduzir o entrevistado, justamente por se tratar de uma entrevista

semiestruturada. A conducao da entrevista se deu da seguinte forma:

1. Como vocé classifica o impacto da universidade no municipio de Redenc¢éo?

2. Vocé acha que a universidade esta dialogando com os gestores do municipio

para tentar entender esse processo de mudanca na dinamica estrutural da cidade?

3. Sabe 0 que € o plano diretor e seu papel no municipio?

4. Em sua opinido, o que a prefeitura em parceria com a universidade poderia fazer

para solucionar um possivel problema em relacdo ao espaco urbano?

5. Em relacdo as moradias, vocé acredita que o valor médio cobrado no municipio
pelos aluguéis parece justo ou € perceptivel, a partir da sua visdo de morados, que

h& um processo de especulacéo imobiliaria?

O roteiro de entrevista € somente um suporte para que a pesquisa seja
controlada de acordo com tema e objetivos da pesquisa. Logicamente, algumas
questdes surgem e também foram levadas em consideragdo para os resultados e

analises.

A entrevista com o secretario e 0 ex-secretario do municipio de Redencdo,
também foi aplicada de maneira semiestruturadas com questfes norteadoras, que
objetivaram guiar a pesquisa. O roteiro também contou com cinco perguntas

norteadoras. Algumas perguntas se repetem nos dois questionarios, porém, como o
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objeto é diferente ndo incorre em dificuldade para a coleta de dados. O roteiro segue

0 seguinte padréo:

1. Como vocé, enquanto gestor classifica o impacto da universidade no municipio

de Redencao?

2. Vocé acredita que é papel do municipio, através de uma reformulacéo do plano

diretor, gerenciar questdes relacionadas ao territério urbano?

3. Acredita que o plano diretor precisa ser revisado levando em conta as

alteracdes que o municipio vem passando a partir do ano de 2010?

4. Em relagcdo a casas, é possivel que o municipio, com essa nova versao do

plano diretor, consiga trazer essa problematica como competente ao municipio?

5. A partir de um ponto de vista pratico, o que, prioritariamente, a prefeitura

devera colocar como prioridade em uma possivel reformulag¢éo do plano diretor?
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4. RESULTADO E DISCUSSAO

Levando em consideracdo o Ultimo censo demografico elaborado pelo
IBGE no ano de 2010, destaca-se a populacao total do municipio de Reden¢do com
um total de 26.425 habitantes (IBGE, 2010), ainda que, a implantacédo da Universidade
e toda a alteracéo estrutural urbana tenham iniciado logo depois do censo. Nesse
sentido, acredita-se que, com a realizagcdo de uma nova pesquisa demogréfica, 0s
nameros populacionais tendem a crescer consideravelmente, bem como todo o

crescimento da mancha urbana municipal.

Os dados populacionais se tornam bastante importantes quando se analisa
a especulacdo imobiliaria, principalmente quando os dados sdo cruzados com o0s
vazios urbanos ou com grandes residenciais que estdo completamente inabitados. Ja
guando se analisa os dados do IPECE (2016), percebe-se uma nova atualizacdo, que

nesse caso ja é reiterada com o inicio da urbanizacdo com a chegada da universidade.

Isso € um fator que auxilia no processo de analise de dados, visto que 0
ultimo censo realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticas - IBGE data
de 2010. Nesse sentido, o ipece se torna um mecanismo de analise essencial,
sobretudo quando se pretende verficiar territorios especificos do estado, dividido por
zonas especificas. O quadro 1, denota que, em relacéo ao trabalho e a renda, houve
uma alteracdo consideravel, principalmente quando se faz a comparagao com o ultimo

plano diretor do municipio.

Quadro 1. Trabalho e rendimento dos municipes de Redencéo.

TRABALHO E RENDIMENTO NO MUNICIPIO DE REDENCAO

Salério médio mensal dos 3,5 Salarios minimos
trabalhadores formais (2019)
Pessoal ocupado (2019) 3.161 pessoas
Populacdo ocupada (2019) 10,9%
Percentual da populacdo com 50,7%
rendimento nominal mensal per capita
de até %2 salario minimo

Fonte: Ipece, 2016

Segundo o IBGE (2010), em 2019, o salario médio mensal era de 3.5
salarios minimos. A proporc¢éo de pessoas ocupadas em relacdo a populacao total era

de 10.9%. Na comparagdo com 0s outros municipios do estado, ocupava as posicdes
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2° de 184 e 44° de 184, respectivamente. Ja na comparacdo com cidades de todo
pais, ficava na posicdo 52 de 5570 e 3230 de 5570, respectivamente. Considerando
domicilios com rendimentos mensais de até meio salario minimo por pessoa, tinha
50.7% da populagéo nessas condi¢cdes, 0 que o colocava na posicao 136 de 184
dentre as cidades do estado redencdo ocupava a posicdo 1267 de 5570 dentre as

cidades do Brasil.

Importante notar que o municipio apresenta 17.6% de domicilios com
esgotamento sanitario adequado, 91.4% de domicilios urbanos em vias publicas com
arborizacdo e 0.6% de domicilios urbanos em vias publicas com urbanizagéo
adequada (presenca de bueiro, calcada, pavimentacédo e meio-fio). (IBGE, 2010). E
uma caracteristica totalmente inadequada, visto que a porcentagem de urbanizacao é
totalmente problematica, principalmente quando analisamos o processo de

crescimento urbano.
4.1. O Plano Diretor para os Moradores Locais

Com o processo de implantacdo da universidade e todas as mudancgas no
municipio, mediante o questionério ficou explicito que os moradores locais ndo se
conformam com o processo de especulacdo e acabam indicando que o uso do
territdrio no municipio de Redencado passou por um processo de alteracado repentino

e inesperado.

Acredito que a partir da universidade os espac¢os urbanos das cidades séo
alterados drasticamente. Com a chegada de estudantes de fora e também
brasileiros de outras regides, que compdem as regides urbanas do Ceara. A
cidade de Redenc¢éo necessita através dos gestores de uma mudanc¢a nos
valores de alugueis. (entrevistado |. Marcos, 2022)

Os entrevistados enfatizaram sobre os valores dos aluguéis que ficaram
muito acima do valor de mercado, quando comparado com cidades da regido, os
aluguéis chegam a ser em torno de 40% mais caros e isso sem contar que Redencao
nao tem estrutura de saneamento basico para gerir todos os problemas urbanos. O

processo de especulacdo imobiliaria entdo € um processo atuante no municipio.

Outro fator que chamou atencdo foi referente ao processo de
mercantilizacdo da Terra no municipio de Redenc¢do. Entdo foi perguntado aos
entrevistados moradores locais, se Redencdo, a partir da implantacdo da

universidade, passa a incorporar um dos territérios mais caros do macico de Baturité,
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se na percepcao dos moradores a terra passa por um processo de supervalorizacao.
Foi indicado pelos entrevistados que € quase impossivel uma pessoa que ndo tem
recurso conseguir um terreno no municipio, porque o valor da terra esta além do que
esta sendo cobrado, fazendo assim com que este terreno muitas vezes, ndo cumpra

uma funcéo social, ficando inabitado por anos.

Os entrevistados, ao serem perguntados sobre um plano diretor ideal para
o municipio de Redencdo, indicaram que, o ideal seria um plano que cuidasse de
todas as realidades da populacdo mais carente, de menor poder aquisitivo do
municipio. Enquanto os gestores ndo olharem para essa classe, nao se tém condi¢cfes

de produzir um documento que seja totalmente democréatico.

A universidade assim, ndo € um problema na cidade, muito pelo contrario,
a universidade traz muitos pontos positivos que antes a cidade ndo agregava, como o
namero de pessoas com nivel superior, com pés-graduacdo, aumentando o numero
de assalariados inclusive, pelo fato da universidade contratar pessoas do proprio
municipio para trabalhar nas suas estruturas. Porém, € necessario que seja
regulamentado, € necessario que a prefeitura tome ciéncia dessas questdes e indique
através de mecanismos legais, um processo problematico de especulagéo imobiliaria

que pode ser materializado através de um plano diretor.

7

Na percepcdo dos entrevistados, € nitido que municipio passa por um
processo de reestruturacdo urbana a partir da chegada de estudantes e de pessoas
que vao ter contato com a universidade através de uma relacao educacional, porém o
impacto da universidade em pequenas cidades é grande quando a gestdo municipal
nao consegue se articular de maneira sistematica. Os moradores locais sentem a
mudanca a partir desse processo urbano, principalmente no que tange a especulagao
imobiliaria e isto € completamente perceptivel ao analisar o resultado das entrevistas.
O plano diretor seria uma ferramenta que iria garantir pelo menos do ponto de vista
legal uma reestruturacdo democratica que consiga coibir a especulagéo imobiliaria, a
mercantilizac&o da terra e os vazios urbanos, ou seja, terras que nao estao tendo uso

social. Na visao de Luana, uma das entrevistadas:

Redencéo passa a desempenhar um papel hierarquico no macico de Baturité.
Porque antigamente somente Baturité tinha fungdes centrais, tinha centros
econdmicos. Entao Redencéo passa também a desempenhar esse papel no
macico. Nesse sentido, a infraestrutura de Redenc¢éo acaba incorporando um
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contingente de pessoas, se tornando uma das maiores cidades do macico.
(Entrevistada Il. Luana, 2022)

Portanto, é necessario ponderar que o impacto da falta de um plano diretor
atualizado se da diretamente nas pequenas familias e ndo é somente pela
especulacdo imobiliaria ou pela mercantilizacdo da terra, mas também por uma
questao de infraestrutura como foi falado pelos entrevistados. Essas percepcoes
acabam fortalecendo a hipétese, de que o municipio, desde muito tempo precisa de

um plano atualizado que consiga realmente legislar sobre esses fatores.
4.1.1. Plano Diretor ou Organizacao Territorial?

“O Estatuto das Cidades estabelece que o plano diretor, aprovado por lei
municipal, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana”
(NETO, 2000, p. 69). Nesse sentido é fundamental avaliar em que medida o Plano
Diretor aprovado pelos municipios incorporam diretrizes, instrumentos e programas
visando 0 acesso aos servicos e equipamentos urbanos e a sustentabilidade
ambiental, com énfase no acesso a habitagcdo, ao saneamento ambiental, ao

transporte e mobilidade e ao meio ambiente urbano sustentavel. (ABREU, 2017)

O plano diretor do municipio de Redencao, no interior do Ceara, é resultado
de um projeto que reitera a necessidade de 44 municipios do estado a produzirem um
documento que regule as dinamicas territoriais de cada cidade, criando legislac6es
gue reforcem as questdes do territério de maneira geral. Conforme pode-se analisar

na introdugao do plano diretor.

Como é do conhecimento dos Senhores Vereadores, o Municipio de
Redencgéo faz parte do conjunto de 44 Municipios beneficiados com a
realizacdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, instrumento
importante para a conquista do desenvolvimento. O processo utilizado na
elaboracdo dos véarios documentos que compdem o Plano permite afirmar
gue as proposicles e diretrizes de desenvolvimento refletem os anseios do
cidaddo de Redencéo, no intuito de atingir um desenvolvimento sustentavel.
Uma etapa importante na consolidagéo desse instrumento € a transformacéo
das diretrizes apresentadas e a proposta de organizacao territorial em um
corpo legal estruturado da seguinte forma: Lei de Organizac&o Territorial; Lei
de Diretrizes; Lei de Uso e Ocupagédo do Solo; Lei do Sistema Viario; Lei de
Parcelamento do Solo; Cédigo de Obras; Cédigo de Posturas. (PLANO
DIRETOR DE REDENCAO, 2000, p. 4)

A priori, esta Lei de Diretrizes (LD), procura estabelecer uma delimitacao
territorial na sede do municipio de Redencédo, considerando a prote¢cdo do meio
ambiente, o que inclui o curso do rio Pacoti, que serpenteia todo 0o municipio de

Redencdo. O documento pretende criar propostas de desenvolvimento urbano,
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infraestrutura, saneamento basico e organizacéo das areas territoriais como um todo.
A figura abaixo, trata-se da primeira divisdo pensada para a cidade de Redencdo.
Nesta representacao pode-se perceber duas microzonas delimitadas pelo rio Pacoti,

e essas, permitem também a criacdo de outras microzonas urbanas

Figura 2: Zona central de Redencao
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Fonte: plano diretor, (2000)

A figura 1 ainda, dispde sobre o territorio central da cidade, levando em
conta as Zonas Urbanizadas, condicionadas e zonas que sado destinados para
incorporar este novo processo de expansao, esse parcelamento do solo é feito atraves
da Zona de Expansao Urbana (ZEU), que acaba incorporando grande quantidade de

territorio, salvo aqueles de relevancia ambiental, normalmente 0s que se incorporam
a margem do rio Pacoti.
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Em relacdo a todo esse zoneamento, o plano traz certa confusao, a partir
do art. 83 onde é mostrado todo o ordenamento municipal da cidade, em que pelo
menos em duas zonas maiores, que sao entendidas como zonas urbana e zona rural.
Porém, o documento em estudo relata que a zona urbana é dividida em duas zonas
ou macro areas, s6 que ao enumerar, percebem-se trés marcagfes, que sdo: Zona
urbana (ZU) Zona nao urbana (ZNU) e areas especiais (AE). Porém, ao ler andlise de

Abreu (2007), entende-se que a zona ndo urbanizada € o mesmo que zona rural.

Analisando a figura 1, entende-se que o0 documento pretende uma
organizacao territorial, para assim pensar questdes implicadas no plano diretor, visto
que essa primeira reformulacdo do documento data do ano 2000, época em que o
municipio ainda se consolida territorialmente, mas que ja esta inserido nos municipios

indicados para a formulacdo de um plano diretor. Este traz como objetivos entao:

Art. 2°. Assegurar 0 bem-estar de seus habitantes mediante a utilizacdo
racional do territério e dos recursos naturais quando da implantagdo e
funcionamento das atividades; promog¢é&o e a implementagéo de sistemas de
abastecimento d'agua e de esgotamento sanitario, satisfatérios para todos os
nacleos urbanos, priorizando os nucleos mais adensados especialmente a
cidade de Redencéo; promocao de um sistema de transportes adequado as
necessidades de deslocamentos da populacdo, elevando as condi¢des de
qualidade de vida do Municipio; IV. Preservacao, prote¢éo e recuperacao do
ambiente natural e cultural: V. compatibilidade entre a implantacdo das
atividades e a estrutura instalada; VI. Identificacdo de areas de especial
interesse ambiental, cultural, turistico, social; VII. Intensificacdo do
processo de ocupacdo do solo eliminando-se os vazios urbanos; VIII.
Ampliacdo da oferta de habitacdo para a faixa de renda baixa; (PLANO
DIRETOR DE REDENCAO, 2000, p.5)

O documento até entdo novo para a gestdo municipal, pretende eliminar os
vazios urbanos, ou seja, areas do municipio que ndo cumprem uma funcao social e
gue nesse sentido, precisariam ser ocupadas socialmente pelos moradores da cidade.
Este passa a ser um marcador importante para a pesquisa, principalmente quando se
pensa nos vazios urbanos que incorporam a cidade ainda hoje. E perceptivel, nesse
sentido, varios vazios urbanos no municipio de Redencéo, e muitos dos que ja foram
preenchidos no decorrer dos anos foi por efeito da expansao urbana que a cidade
enfrenta. E importante pensar também que poucas pessoas detém de uma boa porgéo
de terra, na qual muda o aspecto territorial da cidade, com uma fazenda que incorpora

boa parte do territorio central da cidade.

Junto com a possivel eliminacdo dos vazios urbanos, também € possivel

identificar a proposta de ampliacdo da oferta de habitac&o para a baixa renda, ou seja,
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para pessoas que estejam em areas de risco ou nas periferias na cidade, destacando
gue a definicdo de periferia ndo engloba necessariamente uma perspectiva fisica, mas
que também pode ser entendida enquanto uma periferia social ou simbdlica. Os
artigos 24, 25 e 26 trazem disposi¢des gerais sobre as politicas setoriais que foram
definidas com a perspectiva de instrumentalizar a definicAo de uma estratégia para
intervencdes a curto, médio e longo prazo, a partir de problemas priorizados. O artigo

26 traz os objetivos gerais das politicas setoriais:

I - Promover a politica de desenvolvimento sustentavel municipal em
consonéancia com a politica de desenvolvimento estadual e regional;

Il - Promover a qualidade de vida da populacdo nos aspectos sociais,
econdmicos, ambientais;

Il - Promover junto com os governos federal e estadual e os municipios
vizinhos o planejamento dos investimentos na prestacdo dos servigos sociais
e execucdo de obras comuns, no controle e preservacdo dos recursos
naturais (PLANO DIRETOR DE REDENCAO, 2000, p.12)

Seguindo a andlise, no tépico referente a politica urbana, verifica-se que o
objetivo deste primeiro plano diretor foi ordenar a expansdo dos nucleos urbanos
assim como a adequacao e distribuicdo do territorio. Importante pensar que, através
deste documento, varios problemas urbanos passaram a ser identificados em sua
génese, a partir deste primeiro plano diretor e sua real importancia para distribuicéo
territorial, bem como a distribui¢c@o da terra no municipio. O objetivo legal era restringir
um crescimento urbano desordenado e distorcido, ofertando também espacos verdes

para a livre circulacéo e lazer no municipio.

Mas, ao analisar todo esse processo, percebe-se que o objetivo terd outros
desafios a serem cumpridos a partir de um novo plano diretor, que é o crescimento
urbano e suas consequéncias geradas a partir da instalacdo da universidade, com a
chegada de varios estudantes, que participam do territdrio e constroem esse espaco
de vivéncias e experiéncias. Além disso, a participacdo das entidades comunitarias €
um aspecto presente neste primeiro plano diretor, o que indica, pelo menos no campo
tedrico, um processo participativo e em dialogo com os implicados nesta primeira
reconfiguragcdo do territério municipal, compreendo assim como um processo

democratico. Assim, em relagéo a gestdo demaocratica, o plano diretor estabelece que:

Art. 20. A gestdo democrética € entendida como a forma de planejar, produzir,
operar e governar o territorio submetido ao controle social e a participacéo da
sociedade civil, envolvendo todos os atores da sociedade (art. 20)
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Art. 22. Os instrumentos de Gestdo Democratica contidos neste Plano Diretor
tém como objetivos:

| - Ampliar a base de conhecimento da populacao em geral;
Il - Ampliar a base do planejamento municipal;
[l - Sustentar a politica urbana indicada no plano diretor;
IV - Fazer com que a politica e a gestao urbana se tornem includente

IV - Assegurar a preservacao, a protecao e a recuperacao do meio ambiente
natural e do patrimonio histdrico e cultural, dimensionando um programa de
apropriacdo dos recursos naturais e buscando alternativas de usos que
possibilitem a revitalizacédo do patriménio cultural;

V - Identificar atividades compativeis com a manutencdo do Corredor
Ecoldgico do rio Pacoti, promovendo sua integracdo com o tecido urbano e
seu uso de forma mais intensa, garantindo beneficios nas areas de lazer e
turismo; (Redencéo, 2000, p. 25)

Ainda, este plano diretor é definido como: “o principal instrumento da
politica de desenvolvimento sustentavel do Municipio e de ordenamento da expansao
urbana” (PLANO DIRETOR DE REDENCAO, 2000, p. 9), e que tem o objetivo de
orientar diretamente a atuacdo da administracdo publica e também a de iniciativa
privada, proporcionando, o desenvolvimento ordenado das funcdes sociais do
territério urbano, assegurando assim o uso social do territdrio no municipio de

Redencéo.

Ainda neste topico, percebeu-se uma questdo interessante que é
“racionalizar o custo de operacionalizacdo da Cidade de Redencao e localidades
urbanas” (ABREU, 2007, p. 34). Nesta discusséo, pensar isso inclui os usos das
residéncias no municipio, visto que o custo de manutencédo na cidade esta em um
indice especulativo. Cabe entédo pensar, serad que até o ano de 2020 esses objetivos

foram cumpridos? Encabeca questdes para o desenvolvimento de mais pesquisas.

A pesquisa realizada por Abreu (2007) propds uma avaliacdo mediante
uma nova reformulacéo do plano diretor. Neste documento ele faz um apanhado geral

da cidade de Redencéao, Ceara, indicando dados geoprocessados.

Em seu trabalho de analise do plano diretor, Abreu (2007) indica que o
plano apresenta uma estratégia de fortalecer a ocupacao urbana e incentivar um
desenvolvimento sustentavel da éarea rural. Os elementos centrais sdo a
reestruturacdo da producdo rural e o estimulo ao adensamento das areas centrais

urbanas. Mas em contrapartida, ele ndo traz um glossario explicativo, e que por mais
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gque sua linguagem ndo seja excessivamente técnica, o diagnostico ndo é

compreensivel para a maioria da populacao.

Em relacdo a especulacdo imobiliaria, € possivel notar que dada as
informacdes do plano diretor, a ordenacéo e o controle do uso estédo de tal modo que
busque evitar a especulacdo imobiliaria, ou seja, a retencdo acumulativa de terrenos

e imoOveis. Dentre os objetivos, o plano diretor pretendia:

Xl - combater a especulacao imobiliaria que resulte em imoéveis subutilizados
ou néo utilizados, contribuindo para o aumento do déficit habitacional,
degradacgédo das condi¢cdes de moradia habitacional, deterioracdo de areas
urbanizadas, poluicdo e degradacdo ambiental; (Redenc¢é&o, 2000, p. 27)

Em relacdo a funcdo social da terra, o documento estabelece que esse,
sera uma questdo a ser tratada no municipio a partir do ano em questéo. A partir do
art. 8, o plano diretor traz alguns dispositivos que pressupde a terra como coletiva e
se atendo a isso ela devera ter um uso, dialogando com o estatuto da cidade, mesmo
sem transcrever por completo esses dispositivos que integram a legislacédo urbana no
Brasil. A funcéo social esta delimitada no plano restrito ao seu uso e finalidades dos

usos, como pode-se perceber nos capitulos:
Art. 13. A propriedade cumpre sua funcdo social quando se subordina aos
interesses da coletividade. § 1°. O aproveitamento da propriedade deve ser
compativel com a capacidade de atendimento dos servigos publicos e
infraestrutura disponivel na medida em que 0 uso dessa propriedade seja

compativel: | - com a sua vizinhancga; Il - e com a qualidade da preservacao
do meio ambiente.

Art. 14. As funcdes sociais da propriedade urbana e rural serdo definidas a
partir da destinacao especifica de cada porcao do territério municipal que sera
utilizado em prol do bem: | - coletivo; Il - da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos; Il - equilibrio ambiental.

Art. 15. A propriedade deve atender prioritariamente as necessidades dos

cidaddos quanto a: | - qualidade de vida; Il - justica social; Il -
desenvolvimento das atividades econdmicas. (Redengéo, 2000, p. 49)

E nitida a relagc&o do uso do territorio aos interesses coletivos, em prol do
bem-estar social e do equilibrio ambiental. Assim, no plano diretor de Redencéo,
apesar de antigo, indica o bom uso da terra como suporte para a qualidade de vida e

justica social, logicamente ndo impedindo o crescimento econémico.

O plano diretor com todas as suas caracteristicas abre 0 espaco para que
a populacao de baixa renda possa ter acesso a habitagéo, isso porque ele pressupde

uma reestruturagéo do espago urbano vinculada a uma diminui¢do dos vazios urbanos
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e do uso social da terra. Mas, ndo € possivel identificar informacdes relevantes sobre
o mercado imobiliario. Talvez por isso, € possivel perceber ao longo dos anos, uma
tentativa do poder publico tentar elaborar um novo plano diretor, isso porque o Unico
que foi feito, se torna bastante introdutorio, visto as mudancas estruturais que a cidade

passa e ocupa has ultimas décadas.

Nesse sentido, quando se busca identificar a situagdo habitacional do
municipio, considerando principalmente as desigualdades sociais geradas pela

especulacao imobiliaria, percebemos que o plano diretor indica no art.62:

Art. 62. S8o acdes para a producdo de Habitacdo de Interesse Social: | -
realizar o diagndstico das condi¢cdes de moradia do Municipio identificando
seus diferentes aspectos, de forma a quantificar, qualificar e espacializar, no
minimo, os problemas relativos as moradias em: a) situacdo de risco; b)
loteamentos irregulares e clandestinos; c) co-habitagbes; d) areas com solo
contaminado; e) areas de interesse para preservacdo ambiental ocupadas
por moradia, com caréncia de infraestrutura, servicos e equipamentos.
(Redencéo, p. 112, 2000)

Em relacdo a habitacdo, ainda esta previsto no plano diretor a “aquisigao,
construgéo, conclusdo, melhoria, reforma, locagéo social e arrendamento de unidades
habitacionais em &reas urbanas e rurais” (PLANO DIRETOR DE REDENCAO, 2000,
p. 112) o que delimita acbes que serdo executadas pelo municipio, sendo estas
concretas e podendo ser aplicadas de pronto. Quanto a meta concreta sé se observa
uma que seria “implantar a participagao do Governo Municipal no planejamento futuro
do servico de abastecimento visando o atendimento integral da populacdo do
Municipio estimada para um horizonte de projeto de 10 (dez) anos” (NETO, 2000, p.
88)

E obvio que o plano diretor esta completamente superado, principalmente
guando se analisa os ultimos dez anos da cidade de Redencdo e suas mudancas
significativas. E necessario fazer uma analise mais apurada a respeito da especulacéo
imobiliaria no municipio e pensar como que qualitativamente, isso impacta a dinamica
urbana gerada pela expanséo territorial, alterando inclusive sua relagdo com a

macrorregido do macico de Baturité.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

O trabalho buscou através da andlise do plano diretor do municipio de
Redencédo, mostrar que muitos dos vetores urbanos que sao problematicas hoje na
cidade, ndo estdo contemplados no plano diretor que a prefeitura dispde para gerir
seus espacos. Esse plano diretor é antigo e serviu basicamente para organizar o
territorio definindo os espacgos urbanos ocupados e 0s vazios que necessitavam de
um processo de urbanizacdo, levando em conta todo fator ambiental, visto que o

municipio é cortado pelo rio Pacoti.

Reitera-se a necessidade de um novo plano diretor participativo para o
municipio, que considere a universidade e todo processo de urbanizacao que a cidade
perpassa desde 2010, alterando visual e estruturalmente as locacdes urbanas. Assim,
0 plano podera evitar a especulacao imobiliaria, na qual tanto o estatuto da cidade
como os planos diretores devem coibir diretamente, isso porque a especulacdo esta
diretamente ligada com o aumento dos aluguéis no municipio, o que demonstra ser

um fator que precisa ser debatido pela gestéo publica urgentemente.

E importante também que a universidade acompanhe essa nova
formulacdo do plano diretor que estd em processo de execu¢do no municipio, assim,
a universidade além d contribuir tecnicamente para esse processo, também executa
a extensado universitaria, um pilar importante na constituicdo das instituicdes federais.
Talvez com este novo plano diretor participativo, a comunidade possa ter o direito de
um territério mais acessivel, justo e igualitario, sobretudo em relacéo aos aluguéis dos
iméveis ou republicas universitarias. Talvez com essa aproximacdo com a
universidade, possa deixar de lado o pensamento de que a universidade trouxe
impactos negativos para a cidade, principalmente nos aumentos exacerbado nos

valores dos aluguéis e dos produtos de consumo.

Longe de responder todas as perguntas para a problematica em questao,
se pretendeu aqui, discutir de maneira sistematica o plano diretor com foco na
especulacdo imobilidria. O objetivo também passou por fomentar pesquisas e
discussbes académicas em torno desta problematica, que conforme constatado,
impacta diretamente os moradores locais do municipio de Redencao, que sofrem com

0 aumento repentino dos aluguéis.
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Portanto, mais pesquisas nesta area sdo necessarias para que se tenha
um panorama melhor delimitado dos problemas territoriais gerados pela néo
atualizacdo do plano diretor, sobretudo, em um municipio marcado por profundas
alteracdes em seu territorio intraurbano com a chegada da universidade na regiéo.
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Anexos

Anexo | - Proposta de Roteiro para Avaliacdao dos Planos Diretores (citado
na metodologia)

REDE DE AVALIACAO E CAPACITACAO PARA A
IMPLEMENTACAO DOS PLANOSDIRETORES PARTICIPATIVOS

Proposta de Roteiro para Avaliagdao dos Planos Diretores

Nome do pesquisador: Francisco Filomeno de Abreu Neto.
E-mail e telefone de contato:
filomenoabreu@yahoo.com.br e 85 87221608.

Municipio: Redenc&o.

Ndmero da lei: 1.258.

Data da aprovacdo do Plano Diretor: 12
de Dezembro de 2007.Estado: Ceara.

A. Informagcdes gerais do municipio.
1. Caracterizacdo sociodemografica e econdmica do municipio. Para essa
caracterizacdo podem ser utilizadas fontes secunddrias (dados IBGE) e o

préprio diagndstico utilizado no Plano Diretor. Além disso, se possivel, buscar

situar o contexto sécio-politico no qual o Plano Diretor foi elaborado.

a) populagdo urbana e rural (Contagem 2007 — IBGE) e sua evolugdo nos ultimos 20 anos.


mailto:filomenoabreu@yahoo.com.br
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Ceara —

2007

Tabela 1.5.10 - Populagéo recenseada, por situacdo do domicilio e sexo, segundo 0s municipios -

Populagéo recenseada, por situacdo do domicilio e sexo

o Total Urbana Rural
Municipios
Total(1) | Homens| Mulheres | Total(1) | Homens | Mulheres | Total(1) | Homens | Mulheres
Redengdo | 25702 12791| 12849| 14790 7207 7565| 10912| 5584 5284

Tabela 202 - Populagdo residente, por sexo e situacdo do domicilio

Municipio = Redengdo - CE

Anexo Il — Sessao de apresentacdo do novo plano diretor participativo de Redencgéao
(youtube)

@ Plano Diretor Participativo B ¥ 002

PLAND
= DIRETOR *

PARTICIPATWU

-y “

Assistirno (3 Youlube ﬁ T EEEL

Link:

https://www.youtube.com/watch?v=Z_SNx55pCQY&ab_channel=PrefeituradeReden

%C3%A7%C3%A30-Cear%C3%A1

~»

Compartilh...




