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Resumo: A cidade de Maringd/PR desde a sua fundacdo, em 10 de maio de 1947, vem sendo
projetada por seus gestores como modelo de modernidade e desenvolvimento. Nesta
investigacdo, se estabelece a andlise das acBes do mercado imobiliario em conjunto ao
processo de planejamento urbano, aplicadas no projeto do Novo Centro de Maringad/PR,
evidenciando a associacdo entre 0s agentes participantes/beneficiados pelo enredo do
mercado. Busca-se apresentar, por meio de um estudo investigativo histdrico e bibliografico, a
atuacdo e consequente legalidade dos agentes publicos na producdo imobilidria da regido,
articulando uma verdadeira maquina de crescimento urbano.
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GREAT REAL ESTATE BUSINESSES, LOCAL PUBLIC POWER AND URBAN
PLANNING OF THE NEW CENTRAL DIRECTOR PLAN, IN MARINGA / PR

Abstract: The city of Maring&d/PR since its founding on May 10, 1947, has been projected by
its managers as a model of modernity and development. In this investigation, the analysis of
the real estate market actions together with the urban planning process, applied in the
Maringa/PR New Center project, is established, showing the association between the agents
involved/beneficiaries by the market plot. The aim is to present, through a historical and
bibliographical research study, the performance and consequent legality of the public agents
in the real estate production of the region, articulating a real machine of urban growth.
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INTRODUCAO

Neste artigo buscou-se compreender o processo de producdo imobiliaria na
reestruturacdo capitalista e a atuacdo dos agentes urbanos na transformacdo da cidade,
intensificadas apds as décadas de 1970/1980. Refere-se as mudancas percebidas tanto na
esfera econbémica, como na politica, valorizacdo do capital e transformacgdes/impactos na vida
social, destacando-se a esfera do consumo. Estudamos o conjunto de intervengdes e disputas
pelo espaco do entdo Plano Diretor da &rea denominada de Novo Centro, da cidade de
Maringd, Estado do Parana, instituido pela Lei Complementar n° 23/1993.

A cidade de Maringa, desde os primérdios do planejamento urbano, apresenta uma
evidente influéncia de interesses privados, 0s quais em sua maioria atuam como protagonistas
na transformacgdo de espacos publicos. Desde a sua idealizacdo, a cidade esteve atrelada a
promocdao imobiliaria e a0 mercado de terras, destacando-se aqui o fato de ter sido fundada
por uma companhia privada, a Companhia de Terras Norte do Parana — CTNP, posteriormente
nomeada Companhia Melhoramentos Norte do Parana — CMNP (CORDOVIL, 2010, p. 80-
83).

Diferentemente da maioria das cidades paranaenses planejadas pela CMNP, Maringa
foi projetada com o intuito de diferencié-la, tornando-a um simbolo de modernidade para
atrair os investidores de diversos ramos. Com isso, a histdria da cidade tem em seu
desenvolvimento a clara e forte ligacdo entre os agentes publicos e privados, muitas vezes
com papeis sobrepostos na urbanizacdo. As estratégias de progresso e modernidade sempre
foram diretrizes do planejamento da cidade na busca do sempre novo, vinculando os projetos
de urbanizacao a renomados arquitetos, fomentando o marketing e a ideia de modernidade da
cidade.

Nos anos 60, Maringa apresentou um extraordinario ritmo de crescimento, sendo
criados dez novos loteamentos, significando um aumento de quase 50% no total de lotes na
cidade em dez anos. A populacéo urbana mais que dobrou e a ampliacdo do perimetro urbano
sem um planejamento prévio gerou um desequilibrio no crescimento ordenado e eficaz do
plano inicial, isolando os loteamentos periféricos, que levaram muitos anos para se
equipararem as demais areas da cidade.

Em 1967 o governo do estado do Parand financiou o primeiro Plano Diretor de
Maringa — a Lei Municipal n® 621 de 1968. Com forte apelo racional e tedrico-metodoldgico

modernista, apresentou como prioridade o sistema viario em detrimento da paisagem urbana.
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Na década de 1970 o crescimento de Maringa atingiu proporcdes inesperadas, nao
sendo exagero afirmar que houve uma verdadeira explosdo. Com a modernizagdo da
agricultura, ocorreu uma transferéncia em massa da populagdo das zonas rurais para centros
urbanos de porte médio, tal como Maringa. Além disso, houve a implantacdo da Universidade
Estadual de Maringa, atraindo professores, universitarios e seus familiares (MARINGA,
2000).

A década de 1980 testemunhou o auge da verticalizacdo urbana, notadamente pelos
anos de 1984 e 1989. A situacdo econdmica favoravel, aliada a permissividade da lei vigente,
transformou a paisagem do centro da cidade e da Zona 7, limitrofe a universidade, o que
acabou por tornar inadequada a infraestrutura urbana, criando corredores altamente
edificados, ignorando os ideais de conforto urbano e a paisagem visual restringiu-se a grandes
construcoes.

Nos anos 1990 percebeu-se uma dupla alteracdo no modelo de desenvolvimento da
cidade, por um lado, o aumento no ritmo de aprovacdo de novos loteamentos e, de outro, a
queda no nivel de densidade demografica, que vinha se elevando progressivamente desde a
fundacdo da cidade. O Plano Diretor Integrado de Desenvolvimento de Maringa, o segundo da
cidade, foi aprovado no ano de 1991, substituido somente em 2006.

Nesse periodo foram tantas as modificacdes da legislacdo urbanistica e tamanha a
audéacia do legislativo, que a relagdo entre planos e paisagem se tornou claramente desconexa,
assim como a relacdo entre interesse publico e privado, tornando-se evidente a grande
participacdo dos interesses imobiliarios.

Seguindo a partir destes pontos destacados, compreende-se 0 que € possivel chamar
de processo de privatizacdo dos espagos publicos da cidade de Maringa evidenciando o papel
dos agentes locais como protagonistas na disputa pelo espago. Sem esgotar o tema, o presente
artigo narrard as transformacGes percebidas na &rea central de Maringd, especificamente
quanto ao Novo Centro, assim denominado a partir do ano de 1993.

O periodo definido para estudo, quanto ao Plano Diretor da area do Novo Centro,
consiste na proposta de reestruturacdo do Projeto Agora — plano inicial, solicitado ao
renomado arquiteto Oscar Niemeyer em 1985 pelo Poder Executivo, com o fim de transferir o
patio de manobras da area central de Maringd e criar uma nova paisagem, de cidade
modernizada. O Projeto Agora foi objeto de discussdo na cidade até o ano de 1993, quando

foi engavetado e transformado em um loteamento tradicional do solo urbano. Diante de todas
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as estratégias de marketing, o mercado imobiliario na regido inflamou, fomentando a ideia de
consumo entre a populagao.

A questdo que almeja-se responder com o presente artigo é: Como ocorreu 0
processo de transformacdo da area central de Maringa, com enfoque sobre o bojo do projeto
do Novo Centro, a partir da apropriacdo da valorizacdo de pedacos da cidade a favor do
mercado imobiliario, com investimentos publicos que visam alcangar a criagdo de
localizacBes privilegiadas. Assim, serd possivel dimensionar a associagdo entre os agentes
participantes/beneficiados pelo enredo do mercado, fomentando os indicadores de mercado e
as alteracGes do estoque residencial®, dos precos, criando zonas imobiliarias para privilegiados
(BALTRUSIS, 2004, p. 109).

A principal hipotese é que essas estratégias imobiliérias foram concretizadas através
da especulacdo de imagens-projetos, as quais foram disseminadas em um meio de divulgacédo
favoravel para sua repercussdo e pela correlacdo de forcas em torno de um projeto de cidade
sob a égide de interesses privados. Temos por evidente o emparelhamento de diversos agentes
a favor de interesses dominantes para a transformacdo da area. As imagens-projetos foram
parte importante nesse processo, como ferramentas de marketing de fomento ao consumo,
estimuladoras da transformacéo urbana.

O resultado dessas estratégias do capital imobiliario incide diretamente em mudangas
nas caracteristicas das areas da cidade, produzindo efeitos atrativos a uma pequena parcela
dos habitantes e, repulsivos para a maioria marginalizada, deslocando aqueles de baixa renda
para as regides periféricas e, consequentemente precarias, da cidade (ABRAMO; FARIA,
2000, p. 421).

A acdo conjunta dos capitais dos investidores — possuidores do solo urbano — e dos
construtores, implica na mudanca do uso daquele espago, na sua funcdo social. Nessa
transformacdo do uso do solo urbano pode-se compreender como 0 movimento do capital
imobiliario (ABRAMO; FARIA, 2000, p. 422).

Para obtencao de lucro, esse movimento do capital imobiliario utiliza de estratégias
que, por sua atuacdo concentrada, acaba por delimitar &reas espaciais que sofrerdo
valorizacdo, inovacdo e infraestrutura relevantemente superior perante as demais areas
daquela municipalidade. Verifica-se a inovagdo tanto na esfera fiscal, como também alteram

o0s padrdes de ocupacdo daquela area, valorizando-a.

t E corriqueiro nas cidades mais populosas verificar uma grande quantidade de iméveis localizados em areas
centrais e providos de infraestrutura, praticamente vazios ou subutilizados.
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A Lei n° 10.257 de 10 de junho de 2001, oficialmente denominada de Estatuto da
Cidade, é a primeira lei federal destinada a regulamentacdo do capitulo da politica urbana da
Constituicdo Federal. Em suas disposicdes, o Plano Diretor é percebido como tema central,
embora ndo tenha definido claramente as matérias que Ihe foram reservadas (PINTO, 2011, p.
140).

O Estatuto da Cidade acabou por apresentar as diretrizes a serem adotadas pelas
legislacbes municipais, importando aqui destacar o que dispde o inciso 1X do art. 2° da
referida Lei, onde ha a expressa previsao de que a politica urbana tem de se orientar em busca
da “justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagdo”. Nesse
sentido, ndo é possivel que a legislagdo municipal adote posicionamentos que alcancem o
carater individualista da propriedade em detrimento dos objetivos de interesse publico
(DALLARI; DI SARNO, 2011, p. 30).

O planejamento urbano foi incluido como uma das diretrizes gerais da politica
urbana, dispostas ao inciso 1V do art. 2° da Lei n® 10.257 de 10 de junho de 2001.

Para tanto, serdo abordados o conceito e finalidade do plano diretor, bem como sua
previsdo nas ConstituicGes Federal e Estadual, e no Estatuto da Cidade, pois, em todos esses
diplomas normativos, o plano diretor é visto como um meio habil de protecdo ao interesse
social coletivo, como também ao natural, ao cultural e do trabalho. Por fim, serdo analisadas
as articulacBes politicas e legislativas que atuaram na promoc¢do do desenvolvimento
econbémico com o investimento de recursos econémicos publicos para a modernizacdo da
infraestrutura urbana e, consequentemente, a criacdo de uma area especifica aos negécios

imobiliarios.

1 CONCEITO E FINALIDADE DO PLANO DIRETOR

Atenta as problemaéticas do meio urbano, a Constituicdo Federal (1988) prevé um
capitulo voltado para a Politica Urbana, no qual o art. 182, caput e paragrafo primeiro, que a
politica de desenvolvimento urbano deve ser executada pelo municipio e que, em meio aos
seus VAarios objetivos, extrai-se 0 ordenamento do desenvolvimento das func¢Ges sociais da
cidade e da garantia do bem-estar de seus habitantes.

O modelo adotado para o direito urbanistico é semelhantes aos ja existentes nas
demais ramificacdes do direito, sendo que os institutos e principios sdo regulamentados em lei

federal — ou estadual — cabendo ao Municipio a sua aplicacdo concreta (PINTO, 2011, p. 119).
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O que se conclui é que, para o constituinte, o plano diretor € o instrumento basico
para que esses objetivos (fungdes sociais e garantia de bem-estar) sejam alcancados, sendo
obrigatdrio para cidades com mais de 20 mil habitantes, devendo ser aprovado por meio da
Céamara Municipal. Além disso, conforme os §82° e 4° do artigo 182, da Constitui¢do Federal
(1988), o plano diretor tracara os requisitos necessarios para que a propriedade urbana cumpra
sua funcdo social, sob pena de sancbes que vado desde o aumento do imposto predial e
territorial urbano (IPTU) ou até mesmo a sua desapropriag&o.

Seguindo este raciocinio, importa destacar a licdo de Dallari e Ferraz (2006, p. 324),
asseverando que o plano diretor € o mais importante instrumento de planejamento urbano
previsto no Direito Brasileiro, obrigatoério para terminados municipios e facultativo para
outros, devendo ser aprovado por lei e, “[...] tem, entre outras prerrogativas, a condi¢do de
definir qual a funcéo social a ser atingida pela propriedade urbana e de viabilizar a ado¢do dos
demais instrumentos de implementacdo da politica urbana [...]”.

No entanto, as disposi¢des constitucionais relativas ao meio ambiente urbano, ainda
que inovadoras, careciam de uma legislacdo que lhes regulamentasse, definindo melhor
conceitos e formas de concretizagdo. Em sintese, faltavam-lhe as diretrizes para implantacéo.

Estas somente foram definidas ap0s cerca de treze anos, por meio do Estatuto da
Cidade (Lei n°® 10.257 de 10 de julho de 2001), o qual adveio com a finalidade de estabelecer
regras gerais em termos de politica urbana, almejando a regulacdo do uso da propriedade em
prol do bem coletivo, da seguranca, bem-estar dos cidaddos e do equilibrio ambiental. Ao seu
art. 4°, o referido diploma legal enumera como instrumentos para consecucdo de seus
objetivos, dentre eles, o planejamento municipal, o qual abrange a elaboragéo e instituicdo de
um plano diretor. Registre-se que o Estatuto da Cidade acabou contemplando outras hipbteses
de exigibilidade do plano diretor, ndo se restringindo apenas ao critério populacional expresso
no texto constitucional.

De fato, muito além de uma forma eficaz para nortear as politicas de ordenamento da
cidade, o plano diretor € um instrumento juridicamente seguro e legitimo, instituido por meio
de lei que, necessariamente, é precedida de amplas discussGes envolvendo os mais diversos
atores sociais que protagonizam o habitar citadino, fato que, em principio, facilita sua plena
implementacéo.

Assim, no que tange ao conceito de plano diretor, entende-se que se constitui em um
conjunto de normas obrigatorias, elaborado através de lei municipal especifica, integrando o
processo de planejamento municipal, que regula as atividades e empreendimentos do Poder

@00

Rev. de Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade | e-ISSN: 2525-989X | Porto Alegre | v.4 | n.2 | p. 34 —52 | Jul/Dez. 2018

39



GRANDES NEGOCIOS IMOBILIARIOS, PODER PUBLICO LOCAL E PLANEJAMENTO
URBANO DO PLANO DIRETOR NOVO CENTRO, EM MARINGA/PR

e

Publico Municipal e das pessoas fisicas ou juridicas, sejam de direito privado ou publico, a
serem implantadas no territério municipal (MACHADO, 2012, p. 380).

Numa definicdo um pouco mais abrangente, aduz que o plano diretor seria um plano
que, a partir de um diagnostico cientifico da realidade fisica, social, econémica, politica e
administrativa da cidade e de sua regido, apresentaria um conjunto de propostas para o futuro
desenvolvimento socioecondémico e futura organizacdo espacial do uso do solo urbano, da
rede de infraestrutura urbana, para a cidade e para 0 municipio, propostas estas definidas para

curto, médio e longo prazos, e aprovadas por lei municipal (VILLACA, 1999, p. 238).

2 O PLANO INICIAL URBANO DE MARINGA. O IDEALISMO DE CIDADE
MODERNA

Primeiramente, contextualizando o momento historico ao qual se encontrava, qual
seja, no auge da cultura cafeeira, a cidade de Maringa surgiu como um dos principais centros
regionais do norte paranaense. A cidade situava-se no centro geométrico do loteamento da
CTNP/CMNP.

Em 1983, percebeu-se as primeiras importantes negociacdes imobiliarias da regido,
com as vendas de terras rurais proximas a cidade e, com o intuito de apoiar, leia-se,
impulsionar, os compradores dessas propriedades, a CTNP/CMNP implantou um nucleo
denominado de Maringa Velho (GRZEGORCZYC, 2000).

O primeiro projeto urbanistico da cidade somente foi solicitado pela companhia na
década de 1940, apo6s a completa definicdo da linha ferroviaria e do patio de manobras da
cidade. Isso porque o povoado aglomerado no conhecido Maringd Velho seria provisorio,
pensava-se na implantacdo de uma Nova Maringd. O plano moderno de Maringa foi
implantado em um territorio ex-novo, desconsiderando qualquer traco de civilidade, ou
ocupacdo humana que poderia preexistir.

Com a justificativa pautada na implantacdo de um centro urbano moderno em um
local “no meio do nada”, a compra de terrenos era visualizada como uma “grande sorte” para
guem investia nesse setor. Ndo importava a quantidade de arvores que precisariam ser
derrubadas ou populagdes dizimadas (FERREIRA, 2017, p. 37).

Desde o inicio da implantacdo da cidade, ndo sendo exagero dizer que ainda na
concepcao do plano, tem-se a construcdo do que chamamos de um espetaculo urbano que,

visando o progresso imposto pela modernidade, impulsionando o mercado imobiliario,
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formou um territério que substituiu as historias e as memorias dos habitantes iniciais da
cidade (ANDRADE; CORDOVIL, 2008).

A politica “colonizadora” realizada por uma empresa privada (CTNP/CMNP) impds
uma nova realidade aos seus habitantes, a partir de um processo civilizatério que modificou
eminentemente a paisagem original e introduziu novos problemas e novos programas
(CORDOVIL, 2010, p. 68).

A proposta de modernizagdo ndo era somente em escala local ou regional, era uma
explosdo em escala nacional. Vivendo o capitalismo periférico, a ideia principal correndo pelo
pais era de modernizar-se, dos habitos de consumo até os sentimentos estéticos, perfazia uma
condigéo de formagéo nacional e redencdo do passado colonial (ARANTES, 2014). Assim, a
concepcdo do plano urbanistico inicial de Maringé se conecta intrinsecamente com o contexto
nacional, em que novas diretrizes politicas e econdmicas marcavam o fim da Republica velha
e do Estado de movimentos liberais, a Era Vargas e a Revolucdo de 1930 levaram a um
processo de modernizacdo de varios setores da economia.

A cidade de Maringa construiu a sua imagem marcada por um plano que possui um
forte apelo alusivo, constantemente disseminado pela CTNP/CMNP como um ideal moderno.
Desde entdo percebia-se a atuacdo de agentes privados na tentativa de valorizacdo
mercadoldgica das terras ao seu favor. A planificacdo urbana contribuiu para a criacdo de uma
imagem de cidade que atraiu pessoas e, como esperado, investidores, ainda que sua concepgao
tenha sido baseada em principios segregadores.

A ideia do “sempre novo” permeou a histdria urbana desde o seu principio e estava
dentro do contexto de planejamento urbano em pauta no pais a partir dos anos 1930. Apesar
dessas caracteristicas puramente privilegiando o interesse de uma minoria, 0 que se vende em
Maringa € a imagem de uma “cidade verde”, de centro regional, de qualidade de vida, de
seguranga, de sucesso e progresso empresarial e fluidez das mercadorias, pela existéncia e
eficiéncia do sistema viario, ferroviario e rodoviario.

Essa estratégia de criar um idealismo ou conceito de “sempre novo”, no ambito do
capital imobiliario, é utilizado justamente para atrair a demanda, servindo como principal
fonte de diferenciagdo do “novo imdvel”, daquele estoque residencial ja existente na cidade.
De tal forma que, produz um efeito de desvalorizacdo daqueles imoveis ja existentes, que
perdem a sua atratividade, criando a ideia de que as novas construcGes possuem estimada
importancia para a qualidade da habitacdo (ABRAMO; FARIA, 2000, p. 423).
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Note-se que a cidade nasceu com uma concepcdo fortemente publicitaria, a qual
divulgava o verde, a qualidade ambiental e eficiéncia necessarias para um bem-estar, sempre
almejando potenciais investidores.

Dessa forma, o plano urbanistico de Maringéd foi concebido sob um discurso de
modernidade que reiterou, durante sua a historia, seu poder de imagem-discurso no
imaginario das pessoas. Como veremos, isso repercutiu nos diversos projetos urbanos
propostos para a cidade, a obsesséo pelo incessantemente novo, espagos novos, imagens,
cenarios novos, ignorando as reais necessidades dos habitantes.

3 0 PROJETO AGORA

No uso de suas atribuicbes como dirigente publico municipal e, na busca de
desobstruir o centro da cidade, o entdo prefeito Silvio Barros, em seu mandato entre 0s anos
de 1973 e 1976, comecou a discutir quanto a possibilidade de retirada da linha férrea desse
local.

A década de 1980, Maringd/PR testemunhou o auge da verticalizacdo urbana,
especialmente no periodo entre 1984-1989. Diante da situacdo econémica favoravel e da
permissividade da lei vigente naquele momento, a paisagem da regido central da cidade e da
Zona 7 — margem a universidade — foi totalmente transformada por empreendimentos
imobiliérios. A infraestrutura urbana sofreu suas primeiras sequelas histéricas, com a cria¢do
de corredores altamente edificados, onde o conforto urbano e a paisagem sdo desprezados.
Buscava-se exclusivamente o maior aproveitamento possivel do espaco disponivel para
construcao.

Nesta mesma década, o prefeito Said Ferreira formalizou um requerimento para uma
solucgéo da regido central da cidade ao escritorio do renomado arquiteto, Oscar Niemeyer. Em
resposta, 0 arquiteto apresentou a proposta do Projeto Agora, em 1987. O projeto estabeleceu
areas visando o interesse publico, enaltecidos com a Assembleia Constituinte (1987),
direcionados em sua maioria para o trabalho, lazer, moradia, circulacdo e atividades civicas.

Teve como pricipal aspecto a previsdo de trés setores, ou quadras, que previam a
distribuicdo das fungBes para cada uma delas. Na quadra central estaria uma série de
equipamentos voltados para o bem-estar social publico, tais como biblioteca, uma praca
exatamente no local da estacdo ferroviaria, com anfiteatro ao ar livre, espelhos d’agua,
estacionamentos descobertos e um centro de convencdes. Quanto ao setor residencial, havia
preocupacdo com a qualidade de vida dos que ali residiriam, tanto no aspecto ambiental,

como no aspecto da paisagem vivenciada diariamente. Havia a previsdo ainda, junto ao setor
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residencial, da instalacdo de piscinas, quadras infantis, jardins, quadras de ténis e outros
equipamentos voltados para 0 uso comunitario.

De posse da proposta, o entdo prefeito Said Ferreira criou a Urbanizagdo Maringé
(URBAMAR) por meio da Lei Municipal n°® 1.934/1985, a qual teve como primeiro
presidente o engenheiro civil, irmdo do ex-prefeito Silvio Barros, o Sr. Ricardo
Barros. Algumas modificagdes foram solicitadas, originando numa nova verséo do projeto no
ano de 1991, ja na gestdo municipal de Ricardo Barros (1989-1992).

Referidas modificacGes resultaram na sua inviabilidade financeira, devido aos
processos impetrados para o uso de propriedade e do solo, ao tempo em que a especulacdo
imobiliaria assumiu intencBes de ocupacdo dessa area mais nobre da cidade. Vale aqui
enfatizar que, essa area recebeu destaque e atraiu os investidores justamente pela existéncia
do Projeto Agora de Oscar Niemeyer e a sua ampla divulgacdo nas gestdes municipais
anteriores.

Durante um evento de arquitetura e urbanismo, promovido e financiado pelo préprio
Poder Executivo Municipal, denominado de Urbe 6, em setembro de 1991, o prefeito Ricardo
Barros apresentou a segunda versdo do Projeto Agora. No bojo dos acontecimentos, a Lei
Municipal n° 3.051/1991, aprovou o Projeto Agora no Plano Diretor de Maringa.

Houve ainda uma terceira revisao no projeto de Oscar Niemeyer, antes de sua efetiva
implantacdo, ocorrida na volta de Said Ferreira ao comando da prefeitura de Maringa. Em
1993 houve amplo debate com empresarios e liderancas para retificar a proposta e, por meio
da Lei Complementar n° 23/93, modificou-se até mesmo seu nome, 0 projeto até entdo
conhecido como Agora, passou a ser denominado de “Novo Centro de Maringa”.

Ao contrario dos trés setores projetados por Oscar Niemeyer, o local foi ocupado por
prédios convencionais, sem distincdo de espaco comercial e espaco residencial. O Unico
resultado proveitoso da alteracdo, friamente analisado, recai quanto a mobilidade urbana, com

0 rebaixamento da linha ferroviaria.
3.1 Da Atuacdo dos Agentes Publicos nas Estratégias Imobiliarias da Regido
Durante as transformagfes do Projeto Agora, no ano de 1990, as principais criticas

locais acusavam para os altos gastos com publicidade e questionavam os valores com as obras

do Novo Centro, que naguele momento estavam apenas no papel.
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Entre as principais manchetes dos jornais locais, inflamando os questionamentos da
populagéo, via-se: “Barros gastou mais de 6 milhdes em propaganda” (O JORNAL DE
MARINGA 22/05/90, p.1-2); “Novo Centro ainda esta s6 no papel” (O JORNAL DO POVO
03/05/91 p.4); “Gastos com publicidade construiriam 300 casas” (O JORNAL DO POVO
16/08/91 p.1).

Sobre o tema, importa aqui destacar os Ultimos acontecimentos da gestdo municipal
do engenheiro civil Ricardo Barros (1989-1993). Percebe-se claramente as negociacdes e
disputas nos bastidores das a¢6es publicitarias, em busca do espaco no Novo Centro. O Poder
Executivo langou oito editais de concorréncia publica que visavam vender por¢oes (do direito
de construir e/ou de terrenos) da area do Novo Centro, para custear as obras que ainda ndo
estavam prontas, bem como as dividas contraidas pela URBAMAR.

O Projeto Agora foi esfacelando-se gradativamente, através da venda de parcelas ou
fracdes do espaco do Novo Centro, desde o ano de 1992. Seguindo o disposto no Plano
Diretor Projeto Agora, a gestdo municipal atentou-se para lancar editais de concorréncia para
venda dos direitos de construcdo, na tentativa de manter a0 menos a possibilidade de
execucdo do Projeto Agora.

N&o demorou muito tempo para que o projeto arquitetdnico, de cunho comunitario,
sucumbisse aos interesses imobiliarios dos investidores na regido. Com o objetivo de
arrecadar verbas (a qualquer custo), o Projeto Agora se transforma em um loteamento
tradicional, aparentemente vendido irregularmente por editais de concorréncia publica
(FERREIRA, 2017, p. 155).

Inicialmente, a ideia da venda dos direitos de construcdo sobre os edificios
projetados por Oscar Niemeyer adveio da 272 reunido da URBAMAR, realizada em
03/01/1992, apresentando a venda destes direitos como uma de suas metas, tentando viabilizar
0S recursos para promover o rebaixamento da linha férrea (URBAMAR, 1992).

O que se pode concluir é que, com a publicacdo dos editais de concorréncia publica,
fato é que havia dois projetos que tramitariam paralelos dentro da prefeitura de Maringa: O
Projeto Agora, entendido como oficial, haja vista sua aprovacdo como Plano Diretor, e 0
loteamento tradicional da area, que embora ndo institucionalizado, era utilizado para a venda

dos direitos sobre 0s terrenos.
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3.2 A producao imobiliaria e seus efeitos no planejamento urbano do Novo Centro

As pessoas tendem, em seu comportamento no mercado, irem em direcdo aos seus
interesses. Esses interesses, quase oligopolistas, podem manipular o desenvolvimento urbano
ao seu favor, como, por exemplo, gerar a canalizacdo do fluxo de investimento social para
areas especificas, fazendo que a forma da expansédo da cidade reflita questdes comunitarias e
segregadores (GOTTDIENER, 1997).

No caso das transformacdes percebidas no Novo Centro em Maringa, percebe-se a
existéncia de uma superproducao de empreendimentos imobiliarios de grande porte, o que
prejudica o que conhecemos por capitalista menor, pressionando a valorizagcdo imobiliaria
desenfreada, de teor especulativo e patamares pouco competitivos.

Este comportamento movido por interesses privados, tipico do mercado imobiliario,
historicamente refletem e prolongam problemas estruturais das cidades e sua urbanizacdo. Os
questionamentos apresentados a politica e planejamento urbano inflam, sendo necessaria a
adoc¢do de medidas a curto e longo prazo. A direcdo do mercado imobiliario influi diretamente
na estruturacdo da cidade, que diante da superproducdo de empreendimentos imobiliarios,
sobrecarrega a capacidade fisica da infraestrutura urbana, trazendo prejuizos tanto aos
proprietarios e até mesmo futuros investidores (AMORIM, 2017).

A atuacdo dos agentes politicos nos negdcios imobiliarios da regido do Novo Centro
é clara, desde a concepcdo do idealismo inovador criado pelo Projeto Agora, de Oscar
Niemeyer, até ao proprio loteamento urbano tradicional resultante das alteracdes no projeto,
entdo denominado de Novo Centro. A classe politica almeja sempre atrair poupadores,
investidores e empreendedores para a regido, através de politicas de atracdo, assegurando que
ndo serdo adotadas politicas passiveis de gerar prejuizos & valorizagcdo imobiliéria ali
instaurada.

O encontro das agdes e estruturas da producgdo imobiliaria, como ponta pé inicial da
reestruturacdo espacial, possibilita o *

particulares (GOTTDIENER, 1997).

‘uso” do planejamento urbano em prol de interesses
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4 O FALSO NOVO CENTRO

Como visto, a historia inicial do Novo Centro de Maringa iniciou-se com a
necessidade de rebaixamento da linha férrea daquela regido, na década de 1980, a qual
economicamente era vista como um entrave ao desenvolvimento.

Com a criacdo da URBAMAR, destinada a encontrar solucdes para os problemas da
linha férrea e seus efeitos na regido, o poder publico local assumiu a condi¢do de incorporador
e até mesmo empreendedor da transformacdo da area central da cidade, afetada pela presenca
do péatio de manobras e da linha férrea.

As alteracdes ocorridas no Projeto Agora, para que se chegasse ao que hoje se
conhece por Novo Centro ocorreram ao longo de trés fases, envolvendo conflitos politicos
que, geraram severas mudancas no ideal comunitario do projeto original. As fases foram
denominadas pelos nomes atribuidos aos proprios projetos, quais sejam, Projeto Agora,
Projeto Agora Plano Diretor e, por fim, Projeto Novo Centro. Este Gltimo causou verdadeira
explosdo dos a&nimos da populagdo, justamente pela presenca marcante do aspecto
mercadoldgico, tdo reivindicado pelos empresarios locais (AMORIM, 2017).

O projeto original do Novo Centro, qual seja, o projeto arquitetado por Oscar
Niemeyer, promovia a ocupacao do espaco em um novo conceito de urbanidade, destinados
para espacos comunitarios, garantindo lazer e atividades esportivas, moradia e trabalho,
concentrados em superquadras distribuidas em funcionalidades, tal como salde, hotelaria,
residencial, etc.

A sua primeira alteracdo visava a expansdo dessa reestruturacdo urbana para toda a
regido central, abrangendo ainda mais habitantes daquela época. Desde entdo, visava-se 0
fortalecimento do comércio daquela regido. Dai, com a aprovacdo do Plano Diretor Projeto
Agora, 0 Poder Executivo no mais pretendia manter o poder de construgio concentrado em
uma Unica empresa, resultando numa pressao das liderangas empresariais da regido. O projeto
original ndo previa a possibilidade de venda de lotes daquela regido, mas sim os direitos de
construcdo, nos termos do projeto aprovado. A ideia era de que o projeto se tornaria
autofinanciavel.

O que se viu foi o Poder Executivo atuando como empreendedor privado, realizando
por conta propria os lucros decorrentes de vendas das edificagdes e direitos de incorporagdo
imobilidria daquele espaco. A consequéncia ndo poderia ser diferente, gerou-se uma
inseguranca entre os investidores locais, que viram o Poder Executivo auferindo seus lucros,
reduzindo drasticamente seus ganhos (GRZEGORCZYC, 2000).
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As alteracGes do plano original trouxeram a possibilidade de as edificacbes serem
construidas por diversas empresas da cidade, aumentando a pressdo dos empresarios locais,
resultando nos seus desinteresses na parceria com o poder publico. Com isso, tornou-se
possivel ainda a venda dos terrenos aos investidores que demonstrassem interesse em
verticaliza-la.

Em 1993, muito se especulava quanto a novas alteracbes no projeto original, o que
resultou na terceira alteracdo, o Projeto Novo Centro. Neste novo projeto, restaram apenas
algumas diretrizes iniciais basicas. J& se tornava perceptivel que o Poder Executivo ndo
pretendia promover politicas publicas que interferissem ou apresentassem restricGes a
construcdo de empreendimentos imobilidrios de grande porte na area. Por 6bvio que o Gltimo
projeto agradou os investidores, minoria privada e, causou revolta na populacdo segregada,
excluida daquela regido a ser entdo elitizada.

A ideia de transformacio do Projeto Agora, de cunho extremamente comunitario,
num loteamento tradicional tornou-se ainda mais evidente com as altera¢cdes dos nimeros dos
lotes, inicialmente eram vinte, passando para cento e cinco, reduzidos significativamente em
suas metragens. Este era 0 maior interesse dos investidores locais, lotes menores, facilitando o
investimento e, com a irrestrita possibilidade de edificacGes que utilizassem a maior parte
possivel do coeficiente de uso do solo.

Essa mudanca no numero de lotes a serem ofertados na area causou muitos
guestionamentos a respeito da legitimidade das vendas dos lotes pela antiga administracdo, 0s
quais resultaram em denuncias sobre possiveis irregularidades.

Os investidores contaram ainda com um grande impulso, eis que embora o projeto
ndo apresentasse de fato um “novo centro” para a cidade, ja que nada mais era do que uma
incorporacgdo a area central, a imprensa disseminou o ideal de novo na populacdo. Novamente
temos a ideia de cidade moderna propositalmente inserida no conceito dos habitantes, criando
a ideia de consumo, de necessidade.

Importa destacar que, do anseio comunitario e prevaléncia de espacos publicos do
projeto original, o Projeto Novo Centro contou apenas com uma area de destinagdo as
atividades de natureza civica, cultural, recreativa ou de cardter monumental. Contudo,
passados mais de vinte anos de finalizacdo das obras, esta area atualmente encontra-se
destinada a um estacionamento rotativo regulamentado pago ao municipio.

A forca politica do promotores imobiliarios e construtoras locais ficou ainda mais

evidente com as criticas desferidas ao executivo que, na gestdo seguinte do prefeito Said
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Ferreira, que iniciou o Projeto Agora e defendia seu cunho comunitério, inclinou-se as
grandes empresas. O projeto deixou de apresentar setores destinados as funcdes especificas
mesclando &reas residenciais com comerciais, irrestritamente.

Conforme o proprio Said ressaltou sobre sua posi¢cdo frente ao novo projeto: “[...]
no vai impedir o crescimento do Novo Centro [...] o Projeto Agora sera respeitado em suas
linhas gerais, mas adequado as necessidades do municipio” (O DIARIO, 1993).

Com isso, as construcbes teriam liberdade de execucdo tal como os agentes
imobiliarios indicassem, j& que ndo havia restricdes para a ocupacdo tal como estabelecia o
Projeto Agora de Niemeyer. O poder publico divulgou o novo projeto nos meios de
comunicacdo, justificando-o como uma mudanca necesséria para que o projeto continuasse a
ser autofinancidvel (GRZEGORCZYC, 2000).

O PL n° 30/1993, que deu origem a Lei n° 23/1993, que aprovou o Plano Diretor
Novo Centro em 29 de outubro de 1993, foi protocolado em 16 de agosto de 1993. Entrou em
votacdo em trés sessdes da Camara Municipal de Maringd, especificamente nos dias 30 de
setembro, 05 e 07 de outubro de 1993. O Plano Diretor Novo Centro foi elaborado pela
equipe técnica da prefeitura para “estimular, orientar e disciplinar a atividade dos
empreendedores privados quanto ao uso e ocupacio do solo na area em questido (MARINGA,
1993). A participacdo popular nas alteraces do novo projeto aprovado se restringiu aos
sindicatos da area de construcdo e imobiliarios, ndo houve discussdo com os usuarios finais do
projeto, a populacéo.

As obras do Projeto Novo Centro foram inauguradas ainda inacabadas em
21/12/1999. As construcbes que compdem sua paisagem, em maioria, perfazem arranha-céus,
resultado da juncdo do alto preco dos lotes de terras, da busca por lucros de incorporacéo,

permissividade da legislacdo municipal e da localizacdo, elitizando a regiéo.

4.1 Repercussoes do Plano Diretor Novo Centro

Compreendemos ao longo da pesquisa desenvolvida para o presente artigo que, das
duas primeiras versdes do Projeto Agora de Oscar Niemeyer, nada restou, além de uma unica
medida comunitaria que, na pratica ainda ndo foi implantada.

As propostas foram literalmente engavetadas e o Unico legado daquele projeto

original ficou escondido no subsolo, com o rebaixamento da linha férrea. Nem mesmo o0 nome
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original do projeto, qual seja, “Agora”, permaneceu, sendo substituido por Novo Centro de
Maringa.

A intencdo era justamente criar uma ideia de novidade na populacdo, atrelada ao
conceito de modernidade, cidade verde e moderna, conceitos que, quando bem atribuidos e
disseminados pela midia local, causam um impacto direto nos habitantes, gerando a ideia de
necessidade ao consumo. Fato é que as imagens divulgadas do projeto original do renomado
arquiteto tinham objetivos claros de marketing especulativo para a transformacéo da area
através do consumo de espetaculos e signos que remetiam ao uso cultural como diretriz para
alavancar essa renovacao urbana.

Os interesses dos agentes imobiliarios foram integralmente atendidos, as leis
municipais aprovadas apds o engavetamento dos projetos iniciais possibilitaram pouco a
pouco 0 que no campo dos estudos conhecesse-se por privatizacdo das areas publicas
existentes. Ndo bastante, as legislacbes regulamentaram o aumento dos coeficientes de
aproveitamento do solo e das suas taxas de ocupacdo, indices que garantiram aos investidores
maior rentabilidade nos empreendimentos (CORDOVIL; FERREIRA, 2016).

A privatizacdo dos espacos publicos vem se concretizando na area do Novo Centro
em sua totalidade. Inclusive, nos Gltimos terrenos ainda de posse da municipalidade foram
construidos, como visto em paragrafos acima, estacionamentos destituidos de qualquer tipo de
vegetacdo, 0 que ndo permite a permanéncia de pedestres, servindo como meio de alojar o
vultuoso fluxo de veiculos derivado da densidade populacional daquela area.

O que restou do projeto implantado, somado a publicidade intensa na tentativa de
impor um ideal de modernidade e valorizagdo da regido na populacéo, resultou na expulséo da
populacdo com menor poder financeiro para as areas distantes do centro da cidade, elitizando

ainda mais a area central da cidade.

CONCLUSAO

Compreendemos o processo de transformacdo da &rea central de Maringa,
especificamente a denominada regido do Novo Centro e, evidenciamos os fatos ocorridos e 0s
discursos dos diversos agentes envolvidos, o poder publico, agentes politicos, agentes
imobiliarios, a imprensa e 0os empreendedores.

A cidade de Maringa se criou num ideal modernista, que trouxe para a cidade a ideia

de que o velho néo seria sinbnimo de progresso, somente 0 novo. Os projetos que abordamos,
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com a repercussdo do incessantemente novo, resultaram em processos de transformacao
capitalista do espaco da area central de Maringa.

Tais transformacdes foram concretizadas através da especulacdo desses projetos, por
meio de uma publicidade macica e incessante, um verdadeiro marketing especulativo, que nao
precisaram nem mesmo ser implementadas, bastou somente sua disseminacdo pela midia
local, totalmente comprometida com os interesses dominantes. O objetivo delas de fato foi
alcancado, a transformacao do pétio de manobras de Maringé para a reproducédo do capital e,
do projeto original langado na midia local, restou apenas o rebaixamento da linha férrea.

No decorrer da pesquisa, vimos que as regras do jogo estdo intrinsecamente ligadas e
sofrem alteracdes de acordo com os interesses do mercado imobiliario local. A atuacdo do
agente Estado, da municipalidade, consistiu em criar em Maringé as condi¢des de realizacdo e
reproducdo do verdadeiro jogo capitalista, viabilizando o processo de acumulacdo e a
reproducdo dessas classes sociais com interesses dominantes.

Diante de toda essa conjuntura apresentada, podemos concluir que os projetos
solicitados e apresentados por Oscar Niemeyer, ndo tiveram importancia nenhuma para a
construcdo das diretrizes do Novo Centro, como ideias para um projeto de cidade e de
urbanidade. O ideal de setores funcionais, esbanjando espagos com destinacdo publica, em
prol da comunidade, ndo sairam do papel e das maquetes.

O que permanece inegavel na analise documental histérica da época é que o projeto
foi utilizado com o objetivo de ser um marketing especulativo, um estimulo que ndo é
absorvido pela consciéncia e, por isso, é instrumento de dominacéo.

Do Projeto Agora de Oscar Niemeyer, nenhum risco restou, apenas as manchetes
publicitarias promovendo-o. A sua imagem nem sequer estd na memoria das pessoas, foi
dissipada da consciéncia. Do espago publico, nenhum trago de urbanidade que respeite 0s

direitos fundamentais da populacéo, tampouco da funcédo social da propriedade.
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