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RESUMO

SILVA, Aline Pereira da, M.Sc., Universidade Federal de Vigcosa, abril de 2@2dpus
Universitario e seus efeitos na dindmica urbanao caso de Rio Paranaiba/MG.
Orientadora: Teresa Cristina de Almeida Faria.

Esta pesquisa teve como objetivo analisar a estruturacao do espaco intraurbano de pequenas
cidades apo6s implantacdo de um Campus Universitario Federal através da dinamica
imobiliaria. Para o estudo de caso foi escolhida a cidade de Rio Paranaiba, Minas Gerais.
Dentro do contexto de educacéao superior, 0 Governo Brasileiro aprovou, em 2001, o Plano
Nacional de Educacéo, cujas principais metas se basearam na democratizacdo do acesso ao
ensino superior e sua interiorizacdo, por meio da criacdo de novas Universidades Federais e
novos campi, implantados, em sua maioria, em cidades de médio e pequeno portes
demograficos no interior do territério brasileiro. Alguns estudos demonstram que a
universidade € um equipamento urbano que estabelece rela¢cdes dindAmicas com municipio
em que se insere, demandando infraestrutura basica, habitacdo, comércio, servicos de apoio
institucional, mobilidade urbana e acessibilidade, e que, apesar de ser considerado um fator
de desenvolvimento econdmico, social e tecnolégico do municipio e regido, sua implantacdo
pode provocar impactos negativos. Por meio do estudo de caso da cidade de Rio
Paranaiba/MG, que acolheu o Campus secundario da Universidade Federal de Vigosa, em
2006, a pesquiseecorreu aos dados dos projetos de loteamento aprovados, de habite-se e
alvards de construcdo e de funcionamento, entre 2000 e 2019, bem como realizou um
levantamento documental dos planos, normas, leis e deemtt®vistas semiestruturagas

para verificar o papel da gestdo municipal em relagdo ao ordenamento territorial e controle
do uso e ocupacéo do solo urbano. A cidade de Rio Paranaiba apresentou um acelerado
processo de producdo do espaco urbano vinculado a implantacdo d&RF-\¢ujas
principais caracteristicas foram a expressiva expansdo da mancha urbana, alteracdo no uso
do solo e o desenvolvimento do comércio local, com o surgimento de novos servi¢os, em
especial aqueles vinculados a construcdo civil. Com base neste estudo, planos de agdes,
diretrizes e politicas urbanas poderédo ser elaborados com o objetivo de amenizar os impactos
negativos e potencializar os efeitos positivos da presenca de uma instituicdo de ensino

superior em pequenas cidades.

Palavras-chave: Campus universitario. Espaco intraurbano. Cidade pequena. Dinamica

imobiliaria. Rio Paranaiba, MG.



ABSTRACT

SILVA, Aline Pereira da, M.Sc., Universidade Federal de Vicosa, April, 208i/ersity
Campus and its effects on urban dynamics: the case of Rio Paranaiba, M@dviser:
Teresa Cristina de Almeida Faria.

This research aimed to analyze the structuring of the intra-urban space of small towns after
the implementation of a Federal University Campus through real estate dynamics. For the
case study, the city of Rio Paranaiba, Minas Gerais, was chosen. Within the context of higher
education, the Brazilian Government approved, in 2001, the National Education Plan, whose
main goals were based on the democratization of access to higher education and its
internalization, through the creation of new Federal Universities and new campuses,
implemented , mostly in medium and small demographic cities in the interior of the Brazilian
territory. Some studies demonstrate that the university is an urban facility that establishes
dynamic relationships with the municipality in which it operates, requiring basic
infrastructure, housing, commerce, institutional support services, urban mobility and
accessibility, and that, despite being considered a development factor economic, social and
technological aspects of the municipality and region, its implementation can cause negative
impacts. Through the case study of the city of Rio Paranaiba/MG, which hosted the secondary
campus of the Federal University of Vigosa, in 2006, the research used data from approved
subdivision projects, occupancy permits and construction and operating permits , between
2000 and 2019, as well as carried out a documentary survey of plans, norms, laws and decrees
and semi-structured interviews, to verify the role of municipal management in relation to
territorial planning and control of the use and occupation of urban land. The city of Rio
Paranaiba presented an accelerated process of production of urban space linked to the
implementation of the UFV-CRP, whose main characteristics were the expressive expansion
of the urban area, change in land use and the development of local commerce, with the
emergence of new services, especially those related to civil construction. Based on this study,
action plans, guidelines and urban policies can be drawn up with the aim of mitigating the
negative impacts and enhancing the positive effects of the presence of a higher education

institution in small cities.

Keywords: University campus. Intra-urban space. Small town. Real estate dynamics. Rio
Paranaiba, MG.
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1.INTRODUCAO

O sistema educacional brasileiro passou por um periodo, entre 1998 e 2007, de
intenso fomento de acdes politicas a fim de desenvolver melhorias nos diversos niveis da
educacdo. Com base na Constituicdo Federal de 1988, o Plano Nacional de Educaé&o (PNE)
abordou, dentre suas prioridades, a ampliacdo do acesso a educacgdo superior no Brasil
(BRASIL, 1998)

Em 2007, o PNE se instrumentalizou por meio do Plano de Desenvolvimento da
Educacédo (PDE)BRASIL, 2007a) e do Programa de Apoio a Planos de Reestruturagéo e
Expansdo das Universidades Federais (REUMBIRASIL, 2007b)e teve como principais
medidas a expansado da oferta de vagas e a ordenacdo territorial, 0 que permitsinque e
de qualidade fosse acessivel as regides mais remotas do pais, democratizando 0 acesso ao
ensino superior.

Os resultados obtidos na adocao de tais medidas demamsina periodo entre 2000
e 2016, uma taxa de crescimento de 212,32% do numero de cursos de graduacdo e um
aumento de 181,88% das vagas oferecidas nas instituicdes publicas federaif@mfiads,

1), das quais fazem parte: as universidades; 0s centros universitarios; as faculdades
integradas; as faculdades, escolas e institutos, e os centros de educacéao teridiidgica
2001-2016).

Grafico 1— Evolucéo da Graduacao Federal no Brasil
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0 0

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

VAGAS OFERECIDAS NA GRADUACAO

s CURSO DE GRADUGCAO

Fonte: (INEP, 2001~ 2016)
Elaboracéo dautora

! Lei n°10.172 de 9 de janeiro de 2001.
2 Decreto n°6.094 de 24 de abril de 2007.
3 Decreto n°6.096 de 24 de abril de 2007.
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Para receber e promover 0s Nnovos cursos e as novas vagas, além da admisséo de
docentes e de técnicos, foi necessaria a promog¢ao da expansao fisica das instituicdes. Assim,
foram criadas 46 novas instituicdes de ensino superior (IES) federais, com destaque a
universidade com 52,17% de representatividade. Observa-se, no grafico 2, que o niumero de
universidades federais saltou de 39 para 63 em apenas 16 anos, e 83% das novas instituicbes

se instalaram no interior do pais.

Grafico 2— Universidades Federais por localizacéo
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10
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M Capital ™M Interior

Fonte: (INEP, 2001- 2016)
Elaboracéo da autora

A partir de 2003, com a constru¢do de 173 novos campi no pais, o nhumero de
municipios atendidos pelas universidades passou de 92 em 2003 para 250 até o final de 2016,
com continuidade ao processo de interiorizagdo do ensino superior federal, segundo dados
do INEP (2001 a 2016).

Diante desse contexto, surgiram alguns questionamentos sobre qual o impacto da
implantacdo de um Campus universitario federal nas transformacfes do espaco intraurbano
em municipio de pequeno porte? Qual o papel do Municipio e da instituicdo de ensino federal
nesse processo?

O estado de Minas Gerais, além de concentraaior nUmero de campi, com o total
de 30 unidades espalhadas em seu territorio, possdibs menores municipios, em termos
populacionais, a receber uma instituicdo de ensino superior publico, a exemplo de Rio
Paranaiba.

Como estudo de caso para este trabalho, a escolha de Rio Paranaiba, MG baseou-se
nos seguintes critérios: ser de pequeno porte demografico, populacdo de 11.885 habitantes
conforme CENSO 2010; economia essencialmente agropeeuadaicipio sem tradicdo

de ensino superior ou técnico, que pudesse evoluir para um campus universitario. Assim,
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partiu-se da hipétese que a analise dos efeitos da implantacdo de um campus universitario,
em Rio Paranaiba, pudesse ser realizada de forma mais clara e objetiva, principalmente por
nao haver outro equipamento urbano de mesmo porte que o campus e que pudesse “competir”

com os efeitos vivenciados na cidade.

A historia do municipio foi marcada pela chegada da Universidade Federal de Vigosa
— Campus de Rio Paranaiba (UFV-CRP), fundada em 25 de julho de 2006 por meio da
Resolucao n°08/2006 (UFV, 2006). A instituicdo de ensino superior foi instalada em antigas
edificacdes desativadas projetadas para abrigar uma escola agrotécnica, localizadas a,
aproximadamente, 14 km do centro urbano, e denominada de CRP |. Suas atividades
académicas tiveram inicio no segundo semestre de 2007, com o oferecimento dos cursos de
Administracdo e Agronomia.

Devido as dificuldades de acesso, a infraestrutura deficitaria e a auséncia de servigos
de apoio aos servidores e aos alunos da instituicho durante seu primeiro ano de
funcionamento, a diretoria do campus decidiu por aproximar suas instalacbes do centro
urbano. No final de 2008, inicioseo processo de criacdo de um novo campus, denominado
CRP I, em uma éarea localizada a 2,5 km da area urbana.

Para este trabalho buscou-se analisar a estruturacdo do espaco intraurbano de Rio
Paranaiba por meio da sua dindmica imobiliaria, apds implantacdo do Campus da
Universidade Federal de VicosMG (UFV). Para alcancar esse objetivo, a pesquisa
percorreu as seguintes etapas: 1) analise do papel do poder publico municipal e da instituicdo
de ensino superior federal durante o processo de criacdo e implantacdo da UFV-CRP; 2)
andlise das transformacdes fisico-territoriais do espaco urbano no periodo entre 2000 e 2019
e 3) avaliacdo da correlacdo entre o planejamento e gestdo urbanos do Municipio e da
Instituicdo de Ensino Superiepns impactos na estruturacédo do espaco urbano rio-paraibano.

Apesar da criacao da UFV-CRP ter ocorrido no ano de 2006, estudos apontam que,
no final da década de 90, o municipio tentou uma parceria com a instituicdo na criacdo de
um centro de pesquisa. A tentativa ndo alcancou sucesso, o que sera elucidado no capitulo 2,
mas esse fato é importante para a definicdo da temporalidade de analise dos dados, visto que
o conhecimento da perspectiva de instalagdo de uma instituicdo de ensino no municipio
podea ter contribuido para antever futuras possibilidades de investimento educacional e
econdmico.

Portanto, definiu-se a temporalidade de analise entre 2000 e 2019, estabelecendo

assim um periodo anterior (seis anos) e um periodo posterior (treze anos) a data de criagéo
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da UFV-CRP para andlise dos dados e discussao dos possiveis impactos que tiveram reflexos
na cidade.

Baseado nos métodos especificos das ciéncias sociais, esta pesquisa empregou o
método monografico, definido como estudo de caso aprofundado que servira de base para
casos semelhantes (MARCONI; LAKATOS, 2010). De natureza qualitativa e de carater
exploratorio, o levantamento de dados foi realizado por pesquisa bibliogréfica, documental e
observacao direta intensiva (FLICK, 2009), no caso de entrevistas semiestruturadas.

Neste estudo, segundo Marconi e Lakatos (2010, p. 179) o uso de entrevistas como
técnica de coleta de dados contribuiu para averiguacdo e descoberta de fatos para
complementgdodos levantamentos documental e bibliografico, assim como para investigar
planos de acéao futuros.

Para a escolha dos entrevistados (Quadro 1), tanto na esfera publica quanto na esfera
privada, considerou-se o grau de importancia destes no processo de criacdo do campus e o
periodo de permanéncia na cidade, com o intuito de coletar informacdes referentes as

percepcdes sobre as alteracdes vivenciadas no espaco intraurbano.

Quadro 1— Caracteristica dos entrevistados

Entrevistado  Cargo / funcdo Instituicéo
El Servidor Publico - Arquiteto (a) UFV
E2 Servidor Publico - Secretaria Municipal de Obras e Infraestrutura PMRP
E3 Servidor Puablico - Diretoria Geral UFV
E4* Servidor Publico - Arquiteto (a) UFV
ES5 Servidor Publico - Diretoria Financeira UFV
E6 Empresario - servicos topogréficos Privada
E7 Empresario - mercado imobiliario Privada
ES8 Servidor Publico - Secretaria Municipal de Cultura e Esportes PMRP
E9 Servidor Publico - vice-reitor (a) UFV
E10 Empresario- mercado imobiliario Privada

Elaboracéo da autora

A pesquisa foi desenvolvida em quatro etapas, que ocorreram em momentos distintos
e de forma articulada. Primeiramente, realizou-se um levantamento bibliografico sobre os
principais conceitos norteadores do trabalho, como “Universidade”, pequenas cidades,
estruturagdo do espaco intraurbano e dindmica imobilidria. O aprofundamento desses temas

permitiu um embasamento tedrico para a discussao e analise do estudo de caso.

4 As informacGes expostas pelo entrevistado E4 foram disponibilizadas em um dmcuwiestifico
desenvolvido pelo préprio entrevistado, assim, optou-se em referenciar este doaoienés da entrevista.
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Na segunda etapa, através de uma pesquisa documental indireta (dissertacoes,
documentos institucionais) e observacdo direta (entrevistas), analisou-se o dialogo entre
poder publico municipal e UFV durante o processo de implementacdo do campus secundario
em Rio Paranaiba, cuja finalidade era entender os motivos da escolha da cidade e os
principais agentes envolvidos.

A terceira etapa consistiu na analise da expansao urbana e da dindmica imobiliaria no
periodo pré-estabelecido. Frente a inexisténcia de legislacdo urbanistica municipal, foi
realizada uma pesquisa documental e quantitativa, e entrevistas. A pesquisa documental
contemplou o levantamento de dados dos projetos de loteamento aprovados nos Orgaos
municipais e de dados das transac¢des imobiliarias, junto as imobilidrias e corretores locais.
Esses dados foram relacionados com uma pesquisa quantitativa do numero de habite-se e
alvaras de construcadp quantitativo de ligacdes de fornecimento de agua, da oferta de
servicos, de comércio, de saude e de educacao analisados anualmente. Desta forma, tragcou-
sea evolucao do perimetro urbano do municipio e a dindmica imobiliaria da cidade.

Na ultima etapa, verifiol-se o0 planejamento a gestdo urbanos municipais, no que
compete a implementacéo da legislacao urbanistica frente ao crescimento e expansao urbanos
inerente a implantagcdo da UFV. A pesquisa se pautou em entrevistas e levantamento
documental, cujos dados permitiram averiguar se o poder publico municipal se preparou para
as mudancas decorrentes da chegada da instituicdo de ensino superior, e os dados de normas,
leis, decretos e planos permitiram investigar o papel da gestdo municipal neste processo
depois da criacdo do Campus UERP.

Esta dissertacdo foi organizada em trés capitulos, sendo o capitulo 1 sobre o tema da
instituicdo “Universidade”, com um panorama sobre a origem do termo, o conceito de
Campus universitario, e um breve histérico brasileiro até a criacdo da UFV-CAV, em seu
campus sede, para entdo apresentar o processo de criagcdo da UFV-CRP.

O capitulo 2 intitulado “Estruturacdo do espago intraurbano e a dinamica
imobiliaria”, traz a tematica sob o aspecto do processo de transformacdo de area rural em
area urbana, discute os principais agentes transformadores desse espaco e as articulagfes da
din&mica imobiliaria.

No ultimo capitulo, apresenta-se o objeto do estudo de caso, a cidade de Rio
Paranaiba, MG. Discutgea correlacdo entre o campus universitario, a cidade, e a dinamica
imobiliaria, evidenciando seus aspectos positivos e negativos, com base nas transformacdes
fisico-territoriais, na gestéao e do planejamento urbanos e a dindmica imobiliaria na cidade de
Rio Paranaiba, MG.
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Com base neste estudo, planos de ac¢fes, diretrizes e politicas urbanas poderdo ser
elaborados com o objetivo de amenizar os impactos negativos e potencializar os efeitos
positivos da presenca de uma instituicdo de ensino superior em um municipio de pequeno
porte, com a finalidade de implementacdo em outros municipiespagerdao vir a ter

instituicdes de ensino superior instaladas em seu territorio.
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2.A INSTITUICAO “UNIVERSIDADE”

O percurso do desenvolvimento das universidades desde suas origens é pautado
por uma série de momentos definidos a medida em que a instituicao tewe que s
adaptar a reconfiguracdes geopoliticas e responder a mudancas no emsino e
pesquisa, a modismos e a mobilidade. Este processo histérico é infiltrado po
conflitos de ideologias, gerados pelo exercicio da cidadania e constituindo o
laboratério das aplicacbes de suas proprias aquisicdes cientificas, artisticas e
tecnoldgicas, que produziram acfes e reacfes em seu ambiente especifico e nas
cidades. (MAHLER, 2015, p. 21)

A trajetdria da instituicdo de ensino superior requer um entendimento complexo de
toda uma estrutura politica, geografica, sociolégica e educacional, que ndo cabe levantar
neste estudo. Optamos em descrever de forma sucinta sobre as instituicdes de ensino e sua
relacdo com a area urbana em que se aproxima, no intuito de analisar as transformacdes

urbanas decorrentes dessa relacao.

2.1. Termo “Campus universitdario”.

O termo campus universitario € de origem norte-americana, porém seus principios
foram baseados no college inglés, onde mestres e alunos moravam e estudavam no mesmo
edificio, além de espacos destinados a alimentacdo e ao lazer. Diferentemente dos colleges
ingleses, queram compostos por edificios isolados que “se integravam a malha urbana e
constituiam elementos de seu crescimento”, os campi norte-americanos eram implantados
em grandes areas verdes localizados no campo ou nos limites da cidade, que afastados de
agitacao citadina, priorizavam a concentracdo no desenvolvimento da ciéncia e do
conhecimento (PINTO; BUFFA, 2009, p. 34).

Um dos modelos de campus universitario é a land grant college, instituicdo de ensino
superior norte-americana criada pétorril Act, de 1862, que propunha a criacdo de
universidades estatais em terrenos federais afastados das cidades, onde o ensino agricola
deveria ligar a teoria e a pratica por meio da pesquisa e da extensao rural. A land ggant coll
se configurou como o ponto de partida para a universidade democratica e o modelo
predominante de campus norte-americano (BELLET; GANAU, 2000).

Ademais, segundo Turner (1995 apud MAHLER, 2015, p. 81), dentro do contexto de
colonizag&o norte-americana, 0s primeiros campi universitarios foram assim instalados como
estratégia de desenvolvimento regional, que visava a consolidacdo de pequenos nucleos
urbanos e que reunissem em um territorio especifico, todas as instala¢cées da nova instituicdo

de ensino superior.
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Esse modelo de campus universitario norte-americano se difundiu para outros paises,
inclusive o Brasil, como exemplo da Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG), em
1928, da Universidade de Sao Paulo (USP), em 1954, da UFV, federalizada em 1969, e que
reproduziu, em 2006, o0 mesmo modelo em seu Campus secundario, localizado em Rio
Paranaiba (UFV-CRP).

2.2. A universidade no Brasil

A historia da criacdo da Universidade no Brasil foi marcada por varios movimentos
de luta por sua autonomia e, durante sua trajetéria, a instituicdo sofreu principais influéncias
ideologicas e organizacionais dos modelos euro-norte-americano. Segundo Cunha (1988
apud BRITO; CUNHA, 2014), nas primeiras décadas do século XX, as primeiras
universidades no pais seguiram o modelo francés de ensino superior, focado na formacéo
profissionalizante liberal. Ja a partir da década de 1930, o pensamento cientifico foi a
inspiracdo de algumas instituicdes, segunahodelo alemao do “livre pensar”. E por ultimo,

o modelo norte-americano prevaleceu, principalmente depois da década de 1960, cuja
finalidade foi formar profissionais para atender ao mercado.

O ensino superior no Brasil comecou com a chegada da familia real, no inicio do
século XIX, quando a Companhia de Jesus passou a ministrar o curso de Teologia para
formar os futuros religiosos da colénia (PINTO; BUFFA, 2009). A partir de 1808, foram
criadas as Escolas Superiores de carater profissionalizante, que iriam formar, posteriormente,
algumas das universidades do pais (BRITO; CUNHA, 2014; FAVERO, 2006).

Em 1920, foi criada a primeira universidade oficial brasileira, a Universidade do Rio
de Janeiro (URJ), composta pela juncdo das Escolas Superiores tradicionais de Direito,
Engenharia e Medicina (BRITO; CUNHA, 2014). Cada Escola Superior funcionava em
prédios isolados dentro da malha urbana, o que contribuiu para que cada escola conservasse
suas caracteristicas originais e ndo hesee integracdo da instituicdo como uma
universidade (FAVERO, 2006; PINTO; BUFFA, 2009). Neste periaddniversidade do
Rio de Janeiro serviu de modelo para as demais universidades do pais, ou sejapelas fora
criadas a partir da juncdo de Escolas Superiores ou Faculdades ja existentes, o que dificultava
sua unidade organizacional.

Entre as décadas de 1930960, surgiram varias tentativas de modernizar o ensino
superior brasileiro, cuja principal finalidade foi promover o crescimento cientifico e politico

no paisbaseada no “livre pensar” do modelo alemao de instituicdo (BRITO; CUNHA, 2014).
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Porém, para alcancar esta modernizagdo, seria necessaria uma reestruturacdo interna da
universidade, visto que a forma com que esta foi criada, pela justaposicdo de Escolas
Superiores e/ou Faculdades pré-existentes, conservava a base tradicional de ensino, o que
nao contribuia para o desenvolvimento e inovacgao, tdo almejados no contexto educacional
brasileiro.

Esta caracteristica de organizagédo predominou até a Reforma Universitariale 1968
guando as instituicdes, agora estruturadas em departamentos, comecarprafaréacia
para o modelo norte-americano, tanto no aspecto de organizacdo educacional, quanto na
organizacao fisica das universidades brasileiras. com a criagzonges universitario$
(PINTO; BUFFA, 2009; grifo da autora).

Antes da Reforma Universitaria de 1968, esse modelo de ensino superior norte-
americano ja se fazia presente no Brasil e na América Latina, em cidades como o Rio de
Janeiro, Cidade do México e Caracas. Como aponta SEGAWA (1999, p.46), os campi
universitarios“constituiram intervengdes de ocupagdo de vazios ainda ndo urbanos numa
escala sem precedentes, organizando vetores de expansdo para a3, adages o
caracterizou ndo somente como modelo educacional, mas também como modelo politico

ideologico a ser seguido.

2.3. A Universidade Federal de Vigosa - Campus Oficial.

A UFV originou-se da Escola Superior de Agricultura e Veterinaria (ESAV),
instituida em 1922 Sua historia foi marcada por dois momentos de grande expans&o fisica
e institucional, sendo o primeiro momento na década de 60, ainda como Universidade Rural

do Estado de Minas Gerais (UREMG), e o segundo momento, inicio do ano 2000, quando

5 Lei n° 5.540 de 28 de novembro de 1968. Fixa normas de orgamiegdgncionamento do ensino superior e
sua articulagdo com a escola média, e d& outras providéncias. Fonte: www2.camara.leg.bfiéetiaged
1969/lei-554028-novembro-1968-359201-publicacaooriginal-1-pl.html

6vale ressaltar aqui a diferenga entre os termos cidade universitaria e camprsstano; Cidade universitaria

¢ considerada, segundo PINTO e BUFFA (2009), uma “regido delimitada, autdnoma, regidas pelas regras
académicas, inicialmente situada nos arredores de grandes cidades” e que proporciona todos os servigos
necessarios para o bom funcionamento da instituicdo, além do ensinpesqdiésa, espacos destinados a
habitacdo, alimentacao, equipamentos de saude, de cultura, de lazer, sesdfiicentss. O que ndo acontece
com as instituicdes de ensino superior do pais. O termo mais adequado € deuravepsitario, pois apesar
de estar implantado em &rea delimitada, em alguns casos fora da malha urbagrajeéntieda infraestrutura
e dos servicos da cidade.

7 A data correta de criagdo da ESAV é 06 de setembro de 1920, cuja 6kianft@riza a criagdo da instituicdo.
Porém, ela so foi instalada em Vigosa, MG, no Decreto n° 6.503 de 30@ededd22 (MUNIZ, 2017).
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foram criados seus dois campi fora da sede: UFV-CAF - campus de FlorestalJMNG
CRP, campus de Rio Paranaiba, MG.

O campus oficial da UFV tem sua origem na ESAYV, instituida durante a década de
1920 por Arthur da Silva Bernardepresidente do Estado de Minas Gerais (1918-1922)
que optou por implantar a instituicdo no municipio de Vigosa, MG. Somado ao fato de Arthur
Bernardes ser vicosense, a escolha se baseou na localizagdo central da Zona cheeivégta mi
pelo clima agradavel, pela existéncia de uma ferrovia e por possuir terras adequadas aos
experimentos agricolas (ROLFS apud SILVA, 2017, p.96).

Segundo MUNIZ (2017, p. 38), 0 aspecto politico foi importante para essa tomada de
deciséo, visto que o Estado de Minas Gerais sofria uma crise do cultivo de café, principal
produto agricola no periodo. Portanto, a implantacdo da ESAV, em Vicosa, foi uma estratégia
de desenvolvimento econdmico na regido. Ainda conforme relato da autora, no“Brasil,
ESAV foi a primeira instituicdo a romper com o modelo de ensino superior dominante,
europeu e bacharelesco, que prevalecia nos estabelecimentos de ensino da época
(AZEVEDO, 2005, apud MUNIZ, 2017, p. 40).

A nova instituicdo seguiu 0 modelo norte-americano de Campus Universitario,
precisamente o do Land Grant Colleges. As principais caracteristicas desta instituicao
pautavamse em: a) ensino e pesquisa ministrados de maneira aplicada, voltados
principalmente para a agricultura; b) o Campus ser implantado fora dos limites da malha
urbana; c) serem autossuficientes, e d) permitir maior integracdo com a natureza (SILVA,
2017). Essa influéncia do modelo norte-americano foi inteadedpela atuacdo do
professor da Universidade da Flérida, Peter Henry Rolfs, convidado por Arthur Bernardes a
organizar e dirigir a ESAV (UFV, [s.d.]).

Em 1948, a ESAV se tornou UREMG, resultado da juncéo das Escolas Superiores de
Agricultura, de Veterinaria, de Ciéncias Domésticas, e também pela “Escola de
Especializacao (Pés-Graduacgao), pelo Servico de Experimentacdo e Pesquisa e pelo Servico
de Extensdo” (UFV, [s.d.]), que formariam a triade: ensino, pesquisa e extensao.

No final dos anos 50, a UREMG firmou um convénio com a University of Purdue,
Estados Unidos, cujo principal objetivo era promover a modernizagdo das atividades

agricolas no Estado de Minas Gerais (MUNIZ, 2017). Neste contexto, a UREMG passou por

8 Arthur da Silva Bernardes foi um brasileiro, mineiro, nascido em Vigosa, M@, éenagosto de 1875.
Formado em Direito, exerceu cargo como Presidente de Minas Gerais entre 1927eféBPresidente do
Brasil entre 1922 e 1926. Morreu aos 79 anos no Rio de Janeirmte: Fo
http://www.personagens.ufv.br/?area=arthurBernardes.
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um grande periodo de expansdo, quando vérias edificacdes foram construidas, como:
alojamentos feminino e da pds, Biblioteca Central, Instituto de Tecnologia de Alimentos,
Prédio de Laticinios, Prédio da Biologia, centro esportivo, aviarios, silos, sistema de
abastecimento de agua, entre outras.

Devido as dificuldades financeiras enfrentadas pelo Governo de Minas Gerais,
durante a década de 60, e por ndo conseguir mais arcar com as despesas da instituicdo, a
UREMG se federalizou mediante Decreto de Lei n°® 570/1969, e passou a se chamar
Universidade Federal de Vigosa.

O segundo momento de grande expansdo da UFV ocorreu apos a publicacdo do Plano
Nacional de Educacéo (2001), que previa, entre suas metas, a democratizacao e interiorizacéo
do ensino superior federal. A UFV promoveu o aumento do nimero de cursos e de vagas,
contratou novos servidores, expandiu sua estrutura fisica e ainda contou com a criacédo de
mais dois campi localizados na cidade de Florestal/MG (UF¥A@Ana cidade de Rio
Paranaiba/MG (UFV-CRP), ambos instituidos em 2006 (Figura 1

Figura 1— Cidades que possuem Campus da UFV
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Elaboracéo da autora

Com quase cinquenta anos de federalizacdo, o campus oficial da UFV contava, em
2017, com uma éarea de 2.353,94 ha e 431.001,94 m? de area construida. Essa estrutura
abrigava cinquenta e seis cursos de graduacgdo, quarenta e seis de pos-graduacdo a nivel

mestrado e trinta a nivel doutorado, quinze mil e quinhentos e sessenta e nove alunos dos
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diversos niveis (ensino médio, técnico, graduacdo e pos-graduacao) e trés mil e vinte e trés
servidores (docentes e técnicos administrativos).

Esse crescimento institucional ndo ocorreu de forma isolada. A evolucdo da UFV se
fez sentir no municipio de Vicosa, cujas significativas transformacdes serdo abordadas no

capitulo trés.

2.3.1.0 Campus Secundério da Universidade Federal de Vigcosa em Rio
Paranaiba/MG.

Nesta etapa, cuja finalidade foi compreender os motivos da escolha da cidade de Rio
Paranaiba e os principais agentes envolvidos no processo de implementacdo do Campus
Secundario da UFV, foi realizada uma pesquisa documental indireta com base em
dissertacfes e documentos institucionais, e em observacao direta (entrevistas) com cinco
servidores da instituicdo, dois membros do poder municipal e um representante da sociedade
rio-paraibana. A escolha dos entrevistados baseou-se no grau de impodancia
representatividade no processo como um todo.

Oficialmente instituido em 25 de julho de 2006, pela Resolucdo n° 08/2006 do
Conselho Universitario (CONSU) da UFV (UFV, 2006), o Campus Secundario da UFV,
localizado em Rio Paranaiba, MG (UFV-CRP), dispde de uma histéria que comecgou na
década de 1990 e foi marcada pela participacdo de atores politicos e sociais fundamentais
para a institucionalizacdo do Campus | (CRP 1), em 2006, e o processo de construcao do
Campus Il (CRP 1P, a partir do final de 2008.

Conforme descrito por Silva (2018), o limiar dessa historia ocorreu em 1991, quando
o Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA) firmou um contrato com a
Prefeitura Municipal de Rio Paranaiba (PMRP) de cessao gratuita de uma area rural
remanescente do Programa de Assentamento Dirigido do Alto Paranaiba (PNIEAR R
implantacdo de uma escola agrotécnica, cujo projeto foi vislumbrado pelo prefeito Jaime

Silvat! em seu segundo mandato.

9 Utilizar-sea a sigla UFV-CRP para o Campus Secundario da Universidade Federal de Vigdizadio em
Rio Paranaiba, e as siglas CRP |, para o Campus | e CRP IlI, para o Campus Il

00 Programa de Assentamento Dirigido do Alto Paranaiba foi criado em 1973 cgativmale implantar
uma agricultura empresarial com técnicas modernas, aplicadas pelos agros produtates de\Gdo Paulo,
Rio Grande do Sul e Parana, transformando as terras rio-paraibanas, até entdo estéreis, @odtdivas.
Esse projeto abrangia os municipios de Rio Paranaiba, Sdo Gotardo e CamfS&ANEO®S et al., 2013;
VARGAS, 2008).

1 0 senhor Jaime Silva exerceu gquatro mandatos na Administracéo Publica de RitbRasando o primeiro
entre 1977 e 1983, o segundo entre 1988 e 1993, o terceiro emp@O finalizar o mandato de Jo&o
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A Prefeitura realizou as obras de infraestrutura e das edificagbes da escola, mas
infelizmente n&o conseguiu verbas suficientes para manté-la em funcionamento, levando a
sua inatividade (SILVA, 2018). Durante alguns anos, a éarea foi alvo de inumeros

acontecimentos e propostas (Quadro 2

Quadro 2— Destinacao da Escola Agrotécnica de Rio Paranaiba (1996 a 2005)

Area invadida po
trabalhadores se
teto.

INCRA cria o
Programa de
Assentamento

“Lagoa Azul”.

A Prefeitura retér
a posse da esco
e de seu entornt

(5 ha).

O Prefeito de Ric
Paranaiba, Jaim
Silva, contacta c
vice-reitor da
UFV, Carlos
Sigueyuki
Sediyama, para
oferecer as
instalacdes da
Escola
Agrotécnica, mat
sem éxito.

Tentativa de
implantagéo do
Centro Federal d
Educacéo
Tecnoldgica
(CEFET) na
Escola
Agrotécnica, pelc
Prefeito de Rio
Paranaiba Joao
Gutembergue.

Universidade
Presidente
Antonio Carlos
(UNIPAC)
oferece o curso
de Normal
Superior nas
dependéncias di
Escola.

Eleito novament¢
Prefeito de Rio
Paranaiba, Jaim
Silva, se reline
com Nilton de
Oliveira
(INCRA) para
estabelecer ume
resolucdo da
Escola
Agrotécnica.

Fonte: SILVA, 2017; SILVA, 2018
Elaborac¢éo da autora

Nota-se que o0s representantes politicos municipais pretendiam, durante mais de uma
década, instalar uma instituicdo de ensino tecnolégico ou superior na area em questdo, mas
sem muito sucesso, e que a UFV ja havia sido pretédd@ague mudou o rumo da histéria
foi a obstinacdo da Prefeitura de Rio Paranaiba e do apoio das instancias, estadual e federal,
NO processo.

Em 2005, em seu quarto mandato como prefeito de Rio Paranaiba, Jaime Silva buscou
uma destinacao da area junto ao chefe da Divisdo de Obtencéo de Terras do INCRA-MG,
Nilton Alves de Oliveird® (UFV, 2010), que além de ser rio-paraibano, mantinha estreita
relacdo com a UFV. Na reunido, Nilton de Oliveira sugeriu que a area fosse doada para a
UFV com a finalidade de abrigar um centro de pesquisa, haja visto que o Centro de Ciéncias
Agrarias da instituicdo (CA-UFV) ja desenvolvia pesquisas na regido do Alto Paranaiba.
Essa sugestdo muito agradou Jaime Silva, que ja havia pleiteado essa ideia em 1999 (SILVA,
2018).

Gutembergue de Castro (por decisao judicial) e o Gltimo mandato entre 2005 @2RGAS, 2008).

12 Segundo descrito por SILVA (2018, p.121), em 1999, uma comiseganizada pelo Centro de Ciéncias
Agrérias, analisou a possibilidade de criagdo de um Centro de Pesquisa em Rio Rfaaiésn n°2556/99).
Porém, a comissao, julgando que a area cedida seria insuficiente, apresentaurapposta para o INCRA,
néo obtendo retorno.

13 Nilton Alves de Oliveira nasceu em area rural de Rio Paranaiba, MG, é agrémoraddgela UFV em
1984, foi presidente da Diretoria Central de Estudantes e membro do Consiesitario da UFV.
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Apds essa conversa, as duas partes interessadas apresentaram a proposta a reitoria da
UFV, em reunido realizada em marco de 2005 (SILVA, 2017). Esse encontro reuniu as
esferas municipal, regional e federal e efetivamente deu inicio ao processo de criacdo do
campus UFV-CRP.

Foram inimeros encontros entre Jaime Silva, Nilton de Oliveira e servidores da UFV
com o proposito de alinhar e viabilizar a implantac@o do projeto. Porém, esses encontros ndo
foram suficientes para se chegar a uma resolucéo, entdo Jaime Silva e Nilton de Oliveira
constataram que era preciso diligenciar a instancia federal se quisessem concretizar esse
sonho. Assim, o0 ano de 2006 registrou varios momentos importantes para o processo de
criagdo do novo campus.

Em fevereiro, o prefeito e o superintendente do INCRA se reuniram com o entao vice-
presidente da Republica, José de Alencar Gomes dd“SiNe reunido foi apresentada a
proposta e manifestado o desejo de implantacdo do campus secundério da UFV nas antigas
instalagcfes pertencentes ao INCRA. Também estavam presentes o senador por Minas Gerais,
Aelton Freitas, e o Secretario de Ensino Superior do Ministério da Educacédo, Professor
Nelson Maculan (SILVA, 2018).

Dessa reunido resultou um aporte politico e financeiro que impulsionou o processo
de criacdo da UFV-CRP, antes mesmo de uma resolucao por parte da instituicdo. Conforme
descrito por Silva (2038em abril do mesmo ano foi publicado no Diario Oficial da Uniédo
a liberacdo do concurso publico para provimento de dezoito vagas para professores e dez
técnicos administrativos para compor o quadro de servidores do novo Campus.

Esses acontecimentos pressiamaa UFV, que decid realizar uma visita de estudo
de viabilidade técnico-académica. Neste dia, estavam presentes o vice-reitor da UFV,
Claudio Furtado Soares, o professor Liovando Marciano, membros do CONSU e cerca de
200 pessoas locais (SILVA, 2017), entre representantes politicos e sociais, cujo o interesse
em atrair a nova instituicdo de ensino superior federal foi o destaque do encontro.

Apesar do vice-reitor, Claudio Furtado, em resposta ao Jornal Gazeta Regional,

mencionar que muitos fatores deveriam ser levados em conta, como:

Saber 0 que o municipio e a regido tém a oferecer em termos de qualidate de v
para os estudantes que vao vir de todos os Estados do Brasil e guprimdoecer
durante a conclusdo de seus estudos. A infraestrutura hoteleira, restaurantes
populares, lazer, entretenimento, ou seja, ndo é tdo simples assim (SILVA, 2018
p. 109).

14 Doutor Honoris Causa concedido pela UFV em 29 de dezembro de 20022042y,
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A UFV se viu compelida a deliberar, e apds o parecer realizado pela comisséo,
CONSU aprovou a criagdo da UFV-CRP pela Resolugao n°08/2006 em 25 de julho.de 2006
Na mesma ocasiao, foi nomeado o primeiro Diretor Geral do Campus, o professor Liovando
Marciano da Costa, que permaneceu no cargo até 2008, sendo substituido pelo professor
Luciano Bai&o Vieira (UFV, 2010).

Em setembro de 2007, segundo dados do Relatorio UFV (UFV, 2008), o Campus
entrou em funcionamento com o total de cento e trinta e trés discentes e vinte e oito servidores
para lecionarem as aulas da primeira turma dos cursos de Agronomia e Administracédo, cursos

escolhidos por sua importancia e relevancia para o municipio e regiéo.

Figura 2— Campus da Universidade Federal de Vigcosa em Rio Paranaiba, MG

Legenda: Fonte:

1) Imagem Aérea da UFV-CRP em Rio Paranaiba 1) Google Maps. Imagens ©2020 CNES / Airl
2) Casa Sede Landsat / Copernicus, Maxar Technologies, D
3) Prédio Escola do mapa ©2020

2 e 3) UNIVERSIDADE FEDERAL D
VICOSA, 2010. Data: 26/08/2009
Elaboracéo da autora

A estrutura do Campus era composta por duas edificacées, o Prédio Escola (3.200
mZ2) e a Casa Sede (300 m?2) dentro de uma area total de 62,5 ha (Figura 2). Confoitme desc
no histérico da UFV-CRP (UFV, 2010), no Prédio Escola se concentravam as atividades
académicas como: salas de aula, auditérios, laboratérios, gabinetes dos professores,
biblioteca, registro escolar, secéo de gestado de pessoas, central de processamento de dados,
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coordenacdo de cursos e salas para técnicos, além de um espaco de convivéncia, onde
funcionava uma cantina e uma copiadora (empresa terceirizada). Na Casa Sede funcionava o
Centro Administrativo da instituicdo, composto pela Diretoria do Campus, a Secretaria
Executiva, a Secéo Financeira, a Sec¢ao de Patrimbnio, Materiais e Almoxarifado.

Porém, durante o primeiro ano de funcionamento, a UFV-CRP apresentou varios
problemas decorrentes de falta de infraestrutura: “faltavam locais de alimentacdo, a
concessao de energia era deficiente, agua insalubre e [...] dificuldade de transporte tanto de
servidores quanto de alunos [...] da cidade para o Campus” ¢ vice-versa (SILVA, 2017, p.

121). Conforme descritos por alguns servidores da instituicdo, as instalacdes do Campus
eram precarias e carentes de servicos de apoio aos funcionarios e alunos que se sentiam
isolados e desamparados, tendo que recorrer sempre ao centro urbano de Rio Paranaiba em
qgualquer necessidade.

Uma das premissas para o bom funcionamento da instituicdo (UFV-CRP), localizada
a aproximadameatl4 km de distancia do centro urbano de Rio Paranaiba (Figura 3), era a
contrapartida da Prefeitura em disponibilizar o transporte publico. Contudo, conforme
descrito porE5™®, o transporte publico oferecido apresentava péssimas condices, o que

dificultava a mobilidade urbana até a instituicao:

Onibus todos muito velhos na época, poucos dnibus, énitaudaggui com oitenta,

cem meninos de uma vez, algumas vezes a policia parava o 6nibus na rodovia,
descia 0s meninos tudo, o 6nibus ficava apreendido, tinha que ososménin
andando tudo pelo asfalto a fora, pediam carona, e isso aconteceu muitas vezes
(E5).

Ainda segundo E5, o 6nibus foi apreendido pelo Departamento de Edificacdes e
Estradas de Rodagem (DER), que ja sabiam que o mesmo transitava eraquacdicoes
e com excesso de passageiros.

Somado a isso, em agosto de 2008, a instituicdo abriu mais dois cursos de graduacao,
Ciéncia de Alimentos e Sistemas de Informacéo, totalizando trezentos e trinta e um alunos
(UFV, 2008). Tendo em vista a previsdo de insercdo de mais seis cursos até o ano de 2010,
a estimativa de crescimento iria agravar os problemas decorrentes da insuficiéncia de
infraestrutura basica e de mobilidade urbana.

Diante desse cenario, no final de 2008, o recém nomeado diretor geral do Campus,
professor Luciano Baido Vieira, motivado pela impossibilidade de permanéncia nas

instalagbes da antiga escola agrotécnica, acatou a ideia sugerida de mudanca de local do

15 Entrevista concedida em 05/02/2020 por um servidor da instituicdo de snpirior.
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Campus, em meio a uma conversa informal com alguns membros da comunidade local
(AGUIAR, 2017).

Uma outra questdo também incomodava os rio-paraibanos, segundo servidor
entrevistado: a UFV-CRP era mais proxima geograficamente da cidade vizinha, Sdo Gotardo
(Figura 3), e 0 municipio j& demonstrava interesse em promover melhorias na estrada que
ligava a instituicdo ao municipio, 0 que representava uma “ameaca” ao progresso tao

almejado para Rio Paranaiba.

Figura 3— Principais Distancias da UFV-CRP | e UFV-CRP I

Legenda
UFV-CRP |

UFV-CRP Il

Rio Paranaiba
Capela do Abaeté (distrito)
Sdo Gotardo

MG230 Elaboragdo Cartogréfica: Aline Pereira da Silva (2020)
BR354 Fontes de base: IBGE - Limite Municipal 2017
DNIT - Rodovias 2015
Sistema de Coordenadas Geogréfica
3 Divisa (Rio Paranaiba-S3o Gotardo) F Datum SIRGAS 2000

=== Estrada rural

Elaboracao da autora

A partir de entdo, Luciano Baido buscou parcerias para realizar a transferéncia do
campus, que contou com a participacéo ativa de toda a comunidade rio-paraibana. Se a
criacdo da UFV-CRP contou com a participacao ativa de atores locais, como Jaime Silva e
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Nilton Alves, além de agentes politicos estaduais e federais, a aproximagédo do Campus com
a cidade foi a maior mobilizacdo popular da histéria do municipio (informacao Verbal)

ApoOs inumeras reunides e estudos técnicos, decidiu-se que o terreno mais favoravel
para a instalacdo do Campus (denominado de CRP II), seria de propriedade do Sr. Kotaro
Okuyama, por apresentar uma area de 20 ha, estar cercado por terrenos passiveis de serem
incorporados a instituicdo, e principalmente por estar localizado a aproximadamente 2,5 km
do centro urbano (Figurg.3

Contudo, o terreno custava R$600.000,00 (seiscentos mil reais) e a UFV ndo possuia
tal soma (SILVA, 2017). Como narrado por Aguiar (2017), o més de dezembro de 2008

apresentou uma meta quase impossivel:

ainda naquele més, deveriamos conseguir o dinheiro para comprar o, terreno
convencer o proprietario a vendé-lo, cancelar a licitagdo, o CONSU deveria
aprovar o feito e abrir nova licitacdo para ser aprovado o novo lodahichpus
(AGUIAR, 2017).

Logo, o Sr. José Hiroity Okuyama, representante legal do Sr. Kotaro Okuyama, doou
a quantia de R$200.00030Um valor equivalente foi cedido pela PMRP. A Camara
Municipal de Rio Paranaiba doou um terreno e um automével que foram a leildo, e a
comunidade se engajou na luta para arrecadar o montante de R$ 223.151,74, conforme
descrito por Silva (2017).

Deste modo, pode-se afirmar que a compra dos primeiros 20 ha do CRP Il contou
com uma participacao social significativa, e consequente aceitacdo da instituicdo na cidade.
Este marco na historia de Rio Paranaiba foi eternizado em monumento erguido na entrada do
Campus Il, onde uma placa homenageia os mais de 700 nomes dos participantes.

A partir da compra do terreno, ocorrida em 29 de dezembro de 2008 (SILVA, 2017),

o CRP Il passou pelo processo de elaboracéo de projeto urbanistico, idealizado pelo servidor
da instituicdo e arquiteto Ernani de Souza Mendes, e dos projetos arquitetbnicos de suas
instalacdes, elaborados pela Comisséo de Espaco Fisico da UFV em parceria com a PMRP.

O projeto urbanisticd‘piloto” foi idealizado para uma extensao territorial de

aproximadamente 188 ha (UFV, 2010), pois levava em consideracéo a previsao de expansao

16Informag&o obtida por Lino Gaspar de Rocha Aguiar em entrevista realizada emaRiailarMG, em 06

de fevereiro de 2020. Durante a entrevista, Lino Gaspar disponibilizou o disolese de formatura de marco
de 2017 na UFV-CRP, do qual foi paraninfo. Discurso disponivel em:
https://drive.google.com/file/d/10ItHaiSBOMCCQiyCAGFqWgTkVhG9fUH_ /view. Acesso em: 20 jaf. 202
7Vale ressaltar que o terreno de 20 ha, doado para a instituicdo de ensimnar,ségerte de uma gleba
pertencente ao Sr. Kotaro Okuyama, que se localiza entre a UFV-CRP Il e o cearim urb
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da instituicdo. Porém, essa extensdo diminuiu para 147 ha em raz&o do recurso liberado pelo
MEC, em julho de 2010, ndo ter sido suficiente para a compra de todos o0s terrenos.

O projeto urbanistico do novo campus levou em consideracdo alguns parametros
definidos no Plano de Desenvolvimento Fisico e Ambiental (PDFA) da UFV, mencionados
pelo entrevistado E1, como: interacdo social no campus (facilidade de acesso entre as
atividades de ensino, pesquisa e extensdo); presenca de areas verdes entre as edificagbes que
atenuam a poluicdo sonora, permitem ventilacdo e iluminacdo nas mesmas; zoneamento das
areas administrativas, educacionais e de lazer; opcdo de transporte alternativo, com a

presenca de ciclovias; e a utilizacdo conceitual dos pivés centrais que marcam a paisagem de

Rio Paranaiba (Figura 4).

Figura 4— Projeto urbanistico do Campus UF\CRP Il
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Fonte: (UFV, 2009)
Adequacaalaautora

A construgcdo do CRP Il ndo aguardou a resolugdo de compra da area total prevista
em projeto. Suas obras se iniciaram no ano de 2009, na area oficial de 20 ha, e as principais
etapas e agentes desse processo podem ser analisados no Quadro 3.

Observa-se que proximidade do Campus secundario da UFV ao centro urbano de Rio
Paranaiba ocorreu por iniciativa da sociedade civil, lembrando que a compra do terreno foi

efetivada em parceria com a instancia municipal (Prefeitura e Camara), e o processo de
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construcao ficou a cargo da esfera federal (UFV e MEC) e da esfera municipal, por meio de
parceria com a PMRP.

Quadro 3— Principais Etapas da Construgéo do CRP I

DATA ETAPA AGENTE (S)
Dez 2008 Compra dos primeiros 20 ha do CRP Il (valor de Sociedade civil, PMRP e
R$600.000,00). Camara Municipal

Aprovado projeto do prédio de Laboratérios de Pesquisa

(Financiadora de Estudos e Projetos - FINEP)

2009 Elaboracao dos projetos:

1) Urbanistico (Campus); UFV

2) Arquitetdnico (Edificactes). UFV e PMRP
Abr 2009 Inicio das obras do prédio de Laboratérios de Pesguisa Acomont Construcdes e

12 etap®. Montagens em aco
Jun 2009 Inicio das obras do prédio da Biblioteca. Jo&o de Barro Construtora Li
Abr 2010 Inicio da obra do Pavilhdo de Aulas (PVA). Jo&o de Barro Construtora LI
Jul 2010 Compra dos demais terrenos do CRP 1. MEC - UFV
Jul 2011 Inauguracao da BBT (as atividades académicas séo

divididas entre os dois campi).
Fev 2012 Pavimentacdo da Avenida Universitéria PMRP

via de acesso do centro urbano ao CRP Il.

Jun 2013 Inauguracao do PVA e das Quatro Pilastras.

Jul 2014 Pavimentacéo parcial do CPR II.

Fev 2017 Inicio da obra do Prédio de Laboratdrios de Ensino (LAE)Alcance Engenharia
Inicio da obra do Restaurante Universitario (RU) - Etapa Premo Construtora Ltda
Continuacéo da obra do RU - Etapa 2. Sigma Engenharia Ltda

Maio 2017  Inauguragéo do RU e cercamento da area do campus
Abr 2019 Inauguracéo do LAE.

Fonte:(SILVA, 2017; UFV, 2019)
Elaborgdoda autora

Quanto ao aspecto institucional, o crescimento da UFV-CRP se concentrou nos
primeiros anos de seu funcionamento. A instituicdo comecgou suas atividades, em 2007, com
0s cursos de Agronomia e Administracdo, e em 2011, a instituicdo oferecia dez cursos:
Agronomia, Administracdo, Ciéncias de Alimentos, Ciéncias Biologicas, Nutric&o,
Engenharia de Producédo, Engenharia Civil, Quimica, Sistema de Informacdo e Ciéncias

Contabeis, cursos que se mantém até 2019. Esse aumento da oferta de cursos foi

18 O projeto do prédio de Laboratdrios de Pesquisa foi financiado pela FIbjEBwado para ser construido

no CRP I, porém com a proposta de construcdo do Campus emaisepréxima ao centro urbano de Rio

Paranaiba, o projeto foi adaptado para ser implementado no CRP I

19 A obra do prédio de Laboratérios de Pesquisa passou por varias nétecizs e adaptacées, o que provocou
0 atraso em sua entrega e inauguracao (SILVA, 2017). O prédio ainda résidimlinaugurado até més de

dezembro de 2020.
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acompanhado pela admisséo de novos estudantes e servidores na instituicdo, quarae apoiar
diretamente nos servigcos oferecidos pela cidade.

De acordo com o Gréfico 3, pode-se descrever trés fases no quantitativo de alunos e
servidores da instituicdo. Na primeira fase, de 2007 a 2011, observa-se que o total do nimero
de alunos e de servidores experimentou um crescimento superior a 1000%, ou seja, em 2007,
161 pessoas, entre alunos e servidores, utilizavam o Campus, e em 2011, esse wtal passo
para 1697 pessoas. A segunda fase, de®2@12013, demonstra um crescimento menos
acelerado, seguido da terceira fase, de 2014 a 2019, quando a instituicdo alcan¢gou um nimero

que se mantém relativamente estavel.

Grafico 3— Quantitativo de servidores e estudantes na TRP

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Diplomados Matriculados [lj Docentes || Técnicos

Fonte: UFV, 2020
Elaboracéo da autora

Até 2011, fase de maior crescimento da instituicdo, a atividade académica se
concentrava no CRP |, o que se mostrou um desafio para todos, em razdo das limitacdes ja
descritas anteriormente. Porém, conforme descrito no Quadro 3, em julho de 2011, o CRP I
comecou suas atividades académicas, quando sua primeira edificacdo foi inaugurada, a
Biblioteca (BBTF. A mesma teve que se adequar para abrigar também “salas de aula,
gabinetes de professores, salas administrativas, salas de atendimento do Setor
Biopsicossocial[...], além de outros servigos como a reprografia e o registro escolar” (SILVA,

2017, p. 151). Essa decisdo foi necessaria para dividir as atividades entre os dois campi,

desafogando o CRP I, mesmo que durante os primeiros anos do CRP I, servidores e alunos

20 Em 2011, a UFV-CRP formou sua primeira turma e neste mesmmiacréatio o primeiro curso de pos-
graduacdo stricto-senso em Agronomia.

21 O CRP Il também é conhecido pelo nome de Campus BBT, pois a Bibliotecprimeira edificacido a ser
concluida e, na época, abrigar praticamente todas as atividades do Campus.
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dividissem espaco com os agentes da construcdo civil, em uma &rea que era basicamente um
canteiro de obras.

No periodo de 2013 a 2019, o CRP Il se estruturou com a inauguracdo da PVA, do
RU, do LAE, da pavimentacdo parcial das vias do campus e de seu cercamento, 0 que
melhorou a qualidade das atividades de ensino, pesquisa e extensao e a seguranca de seus
USUarios.

Contudo, a estrutura fisica ndo acompanhou a velocidade do crescimento
institucional: oferta de cursos, admisséo de novos alunos e servidores. A biblioteca dividia
sua funcdo com as atividades administrativas, que ainda ndo possuiam sede propria, e o PVA
funcionava com utilizacdo plena, ou seja, ndo comportava nenhuma aula extra das que ja
estavam programadas.

Conforme demonstra a Figura 5, em 2019, o CRP |l apresentava a seguinte estrutura:
LAE, PVA, laboratérios de pesquis8BT, RU, cercamento da &area do campus,
pavimentagcdo parcial das vias e ciclovias, dentre outras benfeitorias, que representavam
apenas 12,45% de area construida em relacéo a sua area total (147 ha).

Esses dados evidenciam o potencial de crescimento da instituicdo e a necessidade de
estudos que busquem melhor compreender seus impactos, e promover diretrizes no
planejamento urbano afim de ndo sobrecarregar o sistema urbano e imobiliario da cidade de

Rio Paranaiba.
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Elaboracao Carografica:
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Fontes de Base:
IBGE - Limites Municipais 2017
Google Satélite

Figura 5— Situagéo do CRP Il em 2019

Elaboracéo da autora
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3. ESTRUT}URAQAO DO ESPACO INTRAURBANO E A DINAMICA
IMOBILIARIA

Neste capitulo buscou-se compreender o funcionamento do mercado imobiliario e
suas articulagdes dentro do processo de producao do espago urbano. Por se tratar de um tema
multidisciplinar, este estudo delimitou os conceitos relativos a pesquisa e ratisaissao
para a escala de cidades pequenas.

Primeiramente, necessario se faz conceituar a producdo do espaco urbano, da
transformacao do espaco rural para espaco urbano, vineukatba da terra, e aos principais
agentes desse processo. Em seguida, elucidar o funcionamento do mercado imobiliario
através de uma dinamica capitalista, suas estratégias e articulagées em busca de obter maiores

ganhos de renda.

3.1. Estruturacéo do espaco intraurbano

O espaco urbano consiste no “conjunto de diferentes usos da terra justapostos entre

si” que definem areas como o centro da cidade, areas industriais, areas residenciais, areas de

[N

lazer, aquelas reservadas a futura expanséao, etc. Na sociedade capitalista, esse espaco
fragmentado e articulado, cujas relacdes espaaiaidvem a “circulagdo de decisoes e de
investimentos de capital, mais-valia, salarios, juros, renda, envolvendo ainda a pratica do
poder e da ideologia” (CORREA, 1989, p. 7-8).

Para Castells, (1977 apud LUSTOZA, 2012, p.“@)espaco ¢ determinado pelas
forgas produtivas e pelas relacdes de produgdao que se originam delas”, sendo o urbano a
representacéo espacial dessas relacdes. E também onde as préaticas sociais acontecem, que
sob a analise da geografia, caracteriza o fendmersgteialidade: a dimensio espacial da
realidade social” (CARLOS, 2008, p. 21).

Considerado um organismo vivo que estd em constante alteracdo, o espaco urbano é
também reflexo da sociedade, tanto do seu passado quanto do seu presente, desempenhando
a base das condicdes e das relaces de producdo (CORREA, 1989). Como bem elucidam
Carlos, Souza e Sposito (2014, p.,@4spaco ¢ produzido por um “modo de apropriagdo
gque se realiza através das formas e possibilidades da apropriacdo e do uso dos espacgos-

tempos no interior da vida cotidiana”.

[...] a relacdo sociedade-espaco evolui no tempo, apresentando em cadaomoment
historico uma especificidade marcada pelo estagio de desenvolvimento das forcas
produtivas sociais. [...] Em cada momento do processo produtivo,otenam
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espaco determinado e especifico, uma vez que ele sera produzido em &mcao d
exigéncias e necessidades da sociedade”(CARLOS, 2008, p. 26).

Logo, o espaco é condicdo, produto e meio de um processo histdrico produtivo da
sociedade (CARLOS, 2008), formado, segundo Santos (2002, p. 3Qmparonjunto

indissociavel de sistemas de objetos e a¢des, como o quadro Unico no qual a historia se da”.

Sua producéo, seguindo os moldes do capitalismo, acontece de forma desigual:

A producdo do espago [...] € consequéncia da acdo de agentes sociais goncretos
historicos, dotados de interesses, estratégicas e praticas espaciais proprias,
portadores de contradi¢es e geradores de conflitos entre eles mesmosigam o
segmentos da sociedade (CORREA, 2014, p. 43).

Esse espaco é produzido por agentes que materializam os processos sociais na forma

de ambiente construido, entendido como as edificacfes publicas e privadas e todos os itens

que compde a infraestrutura urbana: sistema viario, servicos publicos, areas de lazer, enfim,

0s produtos de uso coletivos que normalmente séo concedidos pelo Estado.

Os agentes produtores do espaco urbano podem ser classificados, segundo Corréa
(1989) em:

a)

b)

d)

Proprietarios dos meios de producdo: consomem grandes areas do espaco em
razao das atividades desenvolvidas por suas empresas, e normalmente se instalam
junto a portos, aeroportos, e em areas acessiveis a maioria da populacao, pois
priorizam o aspecto locacional que facilite a logistica de escoamento de seus
produtos. Esses agentes mantem uma relacdo de tensdo com 0s proprietarios
fundiérios.

Proprietarios fundiarios: atuam com a finalidade de obter maiores ganhos de
renda fundiaria, tanto para fins de habitacdo ou comércio, mantendo o interesse
pelo maior valor de troca. Por exemplo, os proprietarios de terra rural, as margens
da mancha urbana, esterilizam suas areas agricultaveis a espera de valorizacdo
para fins de loteamento (CORREA, 2014, p. 44)

Promotores imobilidriaxonsiderados os agentes que realizam a incorporacao, o
financiamento, o estudo técnico, a construcdo e a comercializa¢cado da mercadoria,
acrescida de lucro. Uma de suas principais estratégias é produzir habitacbes para
satisfazer, primeiramente, a demanda solvavel, com valor de troca maiores do que
as anteriores, aumentando assim o pre¢o de venda. Essa atuacado de forma
desigual, cria e reforca a segregacao habitacional dentro da sociedade capitalista.
Estado: sujeito da dominacao politica (CARLOS; SOUZA; SPOSITO, 2014)

exerce diversos papéis na producdo do espaco, sendo as principais atividades



39

vinculadas ao estabelecimento do arcabouco juridico regulador desse processo,
com o objetivo de controlar o mercado fundiario, a promoc¢éo da infraestrutura
basica urbana, de bens imdveis e industriais, bem como manter uma relacao de
intermediador com outros agentes.

e) Grupos sociais excluidos: parte da sociedade que ndo possui uma demanda
solvavel suficiente para arcar com os custos de um aluguel, menos ainda para
adquirir uma propriedade, seja um lote ou moradia. Restam a eles ocupar 0s
corticos e 0s conjuntos habitacionais fornecidos pelo Estado, ou ainda, realizar a
autoconstrucédo e habitar nas favelas, o que os classifica como agentes que
produzem espaco urbano, informalmente.

Segundo Carlos, Souza e Sposito (2014), os trés agentes: o industrial, o comercial, e

o financeiro compde o sujeito do “capital” e articulam com o mercado imobiliario.
“Considerado [...] como lugar econdmico da valorizagdo de capitais que agem sobre a cidade

e seus objetos na busca permanenirescente de sua valorizagdo” (MELAZZO, 2013, p.

03), o mercado imobiliario é regido, principalmente, pelo capital incorporador que atua sobre
as transformacdes do uso do solo urbano, buscando internalizar aquela parcela do excedente
que seria apropriada pelo proprietario fundiario (MELAZZO, 2013; SMOLKA, 1987).

3.2. Dinamica imobiliaria: conceitos e articulacdes

Em uma sociedade capitalista, a producdo do espaco urbano segue a mesma légica
incessante de busca por maiores lucros. Sendo o espaco urbano mercadoria, é, portanto, alvo
de acdes e estratégias dos capitais, principalmente, do capital imobiliario que investe onde
existem possibilidades de ganhos de antecipacdo de rendas fundiarias e/ou ganhos de
inovacdo, em areas potenciais de alteracdo de uso do solo urbano (ABRAMO, 1989;
SMOLKA, 1987).

O conjunto de acdes exercidas pelo capital imobiliario desempenha um papel
determinante na estruturagdo do espago urbano em um movimento ciclico que proporciona
uma dinamica imobiliaria na cidade (Quadro@jmo palco desse processo, “o mercado
imobiliario [...] € considerado como o lugar econdémico da valorizacdo de capitais que agem
sobre a cidade e seus objetos de busca permanente e crescente de sua valorizagdo”

(MELAZZO, 2013, p. 33) e pode ser classificado em formal e informal.
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Quadro 4— Movimento ciclico da dinamica imobiliaria

Estratégias do
mercado

Alteragdo do uso
do solo / inovacgdo
imobiliaria

Acumulo de
capital e lucro

Modificacdo na
estrutura da
cidade

Fonte: SMOLKA, 1987. ABRAMO, 1989. MELAZZO, 20109.
Adequacédo da autora

Neste contexto, a terra urbana e a habitacdo se constituiram como objetos de interesse
generalizado, envolvendo agentes sociais com ou sem capital, formal ou informalmente
organizados, o que gera uma tensdo permanente em torno (CORREA, 2014, p. 47) de uma

sociedade capitalista.

No capitalismo, a producdo expande-se espacialmente e socialmente [...],
incorporando todas as atividades do homem e redefinindo-se sob a légica do
processo de valorizagdo do capital espaco tornado mercadoria [...] fez com que
seu uso (acesso necessario a realizacdo da vida) fosse redefinido pelorsde

troca. A producdo do espaco se insere na ldgica da producdo capitalista que
transforma toda a producdo em mercadoria (CARLOS; SOUZA; SPOSITO, 2014,
p. 60, grifo da autora).

A base de producdo do mercado imobiliario € o solo e seu preco é mensurado
seguindo as principais qualificacdes: naturais (clima, fertilidade); criada ou produzidas
(terras drenadas, urbanizadas) e, acessibilidade (relacdo a outros itens do ambiente
construido) (SMOLKA, 1979). Ainda, conforme elucida Maricato (MARICATO et al., 1982
p. 23), o preco do mercado imobiliario vincula-se a localiza¢do, a renda de monopdlio e ao
qgue a demanda estéa disposta a pagar.

As caracteristicas naturais e/ou produzidas da terra a definem como um objeto
incomparavel, irreproduzivel, e o que estabelece seu preco é a capacidade de seu proprietario
em administrar sua escassez, sob as formas de disponibilidade e utilizacdo, dando a
caracteristica de monopolio sobre a terra (SMOLKA, 1987).

Além disso, segundo Villaga (2001, p. 79), ha dois fatores que devem ser levados em
consideragcdao em relacdo ao preco de um terreno: o produto em si (solo urbano e
infraestrutura) e a localizacao (resultado do trabalho socialmente produzido). “Se um terreno

urbano vago apresenta um acréscimo de valor, esse acréscimo deriva da alteracdo de sua
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localizac&o e esta, por sua vez, deriva do trabalho social dispendido na producédo de todo o
espaco urbario

Essa modificacdo no status de localizacdo de determinado lote, mencionado por
Villaca (2001), esta associada como um dos atributos que se alteram de acordo com as
externalidade realizadas no ambiente constr@doe, combinados, definem as chamadas
vantagens locacionais de cada lote urbano. Issersgeriza como as “sinergias urbanas”
definidas por Smolka (1979) como os atributos extrinsecos que alteram as caracteristicas de
determinado bem imovel.

Na teoria de localizagao, “a dimensao espacial ¢ traduzida pela distancia entre o lugar
de moradia e o local de trabalho (t) e pela quantidade de espac¢o consumido (qg)[...] assim, a
funcao utilidade (U) que os individuos devem maximizar ¢ U(q,t)”. Sendo o centro da cidade
definido como o local de trabalho é, portanto, a “acessibilidade ao centro o atributo mais
desejavel pelos individuos”. Ora, se o centro € a regido mais procurada, ¢ também a regido
mais valorizada, o que leva os individuos a escolherem sua localiza¢ao segundo o critério de
trade off entre acessibilidade e consumo de espaco, onde sgpgdem<as perdas em
acessibilidade sdo compensadas por consumo de espaco” (ABRAMO, 1999, p. 72).

Segundo a teoria de Thinen, os individuos tomam suas decisbes de escolha de
localizac&o de forma autbnoma e independente, com base em seu orgamento, o0 que se traduz
em uma racionalidade paramétrica, ou seja, as tomadas de decisdo dos individuos sao
independentes das decisbes dos demais integrantes do mercado, refletindo assim na
configuracdo do espaco intraurbano (ABRAMO, 1999).

Ainda segundo ABRAMO (1999), e avancando sobre a teoria de localizacdo
thineniana, o modelo de interdependéncia entre variaveis na funcdo utilidade, leva em
consideracao que as decisOes de escolha de localizagdo se baseiam em uma infinidade de
variaveis, como por exemplo, a teoria de Betkear o modelo de cidade racista de Rose-
Ackermart®.

Este cenario demonstra a substituicdo da racionalidade paramétrica para a

racionalidade estratégica e “abre caminho a uma ‘economia das antecipagdes’ urbanas e a

22 A teoria de Becker considera que as decis6es na escolha de localizagdo sdoctummadas na economia
do casamento: a melhor localizagdo deve aumentar os ganhos de utilidade eonvivednjuges, ou ainda,
a decisao de escolha de localizagdo considera o investimento familiar (ABRAMO, 1999)

22 O modelo de cidade racista de Rose-Ackerman considera um ambiente onueds tde decisées na
escolha de localizacdo, por parte dos brancos racistas e negros, coefigorass contexto de antecipacbes
cruzadas, substancialmente diferente da sintese walraso-thiineniana (ABRAMO, 1999).
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uma leitura da estrutura urbana a partir da problematica da incerteza urbana” (ABRAMO,
1999, p. 87).

Neste contexto, na busca de valorizacdo de seus produtos, 0 mercado imobiliario se
renova constantemente para atingir os potenciais consumidores do espaco, principalmente,
as industrias, estabelecimentos comerciais, individuos (com foco na demanda solvavel) e
entidades que oferecem consumo coletivo (MARICATO et al., 1982), por intermédio da
alteracéo do uso do solo urbano dentro da l6gica do processo de valorizacao.

Segundo descrito por Smolka (1987), as primeiras etapas de valorizacao imobiliaria
estdo vinculadas a alteracdo no preco do terreno (renda fundiaria), a valorizacdo realizada
pelo incorporador ao alterar os atributos do terreno em questéo (valorizagdo interna) e da
modificacdo da estrutura espacial do ambiente construido onde localiza-se o referido terreno
urbano (externalidades) (Quadro 5). A intersecdo entre as trés etapas consiste no maximo
ganho de valorizacéo, tdo almejado pelo capital incorporador.

Na etapa I, o capital incorporador estimula uma reducéo no preco da terra de forma a
expandir sua capacidade de valorizagéo, avaliando o preco potencial e valorizacdo futura de
determinado lote.

Quadro 5— Etapas de valorizag&o imobiliaria

Etapa |
Renda fundiaria

- NS

Valor final do imével

Etapa lll Etapa Il
Valorizagao Valorizagao
externa interna

Fonte: SMOLKA, 1987
Elaborgdoda autora

Na etapa Il, é realizada a transformacao no uso da terra na tentativa de maeumizar
potencial construtivo e consequentemente, dar um retorno de maior rentabilidade ao
incorporador por meio da apropriacdo das rendas fundiarias.

Na etapa lll, o cliente (potencial consumidor do espago) é persuadido da futura
valorizac&o do bem imovel, justificando o valor pago relativo ndo somente a um ativo fixo,

mas ao direito de especular no futuro.
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O processo de valorizacao [...] depende da atuacdo do capital incorpotason
estrutura do mercado imobiliario [...], de sua capacidade em: "inovar" em
empreendimentosimobiliarios, criando os mais variados artificios que
supostamente compensem o comprador, pelos custos de adensaomata,
inclusdo de piscinas, salfes de festa; atglizar o sistema de comercializacdo de
forma a recuperar esses beneficios enquanto ainda permaneca o inediismo do
empreendimentos; impedir o repasse destes ganhos aos proprietarios fymdiarios
gue implica atuar novamente no momento |; e obviamente mobilizar o Estado para
gue este acompanhe seus empreendimentos imobilidrios chssanies servicos
publicos (SMOLKA, 1987, p. 55).

Em geral, a producédo do espacgo urbano esta associada a incorporacédo, pela cidade,
de terras rurais, cujas areas podem alterar seus padrfes de ocupacado e promover ganhos de
renda fundiarias maiores do que em areas de padrédo de ocupacao consolidado (ABRAMO,
1989)e “como a demanda por solo urbano muda frequentemente [...], o prego de determinada
area esta sujeito a oscilagdes violentas, o que torna o mercado imobilidrio esp&culativo
(MARICATO et al., 1982, p. 23).

Abramo (1989) descreve que o mercado imobiliario investe onde existem
possibilidades de ganhos de antecipacdo de rendas fundiarias e/ou ganhos de inovacéo, em
areas potenciais de alteracdo de uso e que esse processo, ciclico, tem um curso de vida.
Quando a mudanca do uso estd proxima de se concretizar, os ganhos, inicialmente
direcionados aos incorporadores, sdo transferidos aos novos proprietarios que adquirem a
capacidade de antever a valorizacdo de seus iméveis, 0 que provoca uma retracdo nos
investimentos por parte dos incorporadores remanescentes, que comeg¢am a busca por novas
areas passiveis de mudanca de uso.

Conforme anteriormente mencionado por Corréa (1989), o espaco urbano é reflexo,
meio e produto da sociedade e estd em constante alteracdo, assim como sua valorizacao ou
desvalorizagéo ao longo do tempo, fruto de a¢gbes dos agentes produtores do espaco e suas
estratégias.

Essas estratégias sdo pautadas em variaveis que atraem potenciais consumidores. Em
um estudo realizado pelos autores Abramo e Faria (1998, p. 432) na cidade do Rio de Janeiro,
foi analisada a relagéo entre acdes do mercado imobiliario formal e mobilidade residencial
entre diferentes classes sociais, cujas rendas variavam entre até 5 s.m. (salario minimo), de 6
a 10 s.m. e maiores que 10 s.m., em 1995/1996. Os resultados, em suma, apontaram que as
variaveis: propriedade (se tornar proprietario foi o item mais importante), qualidade do
imovel e localizagédo foram considerados os critérios mais importantes na escolha da
aquisicao de bens imoveis.

Outro resultado relevante foi que a maioria (75,1%) dos deslocamentos residenciais

ocorreram intra-zonas, 0 que corrobora com a hip6tese de que individuos de mesma classe
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social tendem a se aproximar em um processo de segregacao residencial urbana, como bolhas
formadas por diferentes classes de renda organizadas na estrutura da cidade.

Assim, o mercado imobiliario atua de forma a aumentar seus ganhos fundiarios,
investindo em areas de potencial valorizacéo, e de criar um produto inovador e diferenciado,
que atraird demanda, ou seja, trabalha nos atributos internos e externos dos bens imoveis para
que 0s mesmos se tornem interessantes e atrativos, principalmente, para a classe solvavel.
Essa estratégia provoca uma dinamica imobiliaria cujas areas manipuladas pelos investidores
imobiliarios atraem consumidores de determinada classe e regido, valorizando-as e, estas
mesmas areas que perderam moradores em um processo de evasao habitacional, se depreciam
e se tornam acessiveis aos consumidores de menores rendas (ABRAMO; FARIA, 1998).

Somada as estratégias realizadas pelo capital incorporador, desde meados de 2010,
varios fatores impulsionaram um novo momento para o mercado imobiliario brasileiro

denominado dema fase de “boom imobiliario”:

A ampliacéo do crédito disponivel [...] aliada a reducéo paulatina e sistematica dos
juros ao tomador, bem como a amplia¢do dos prazos de financiamehiibéino

[...]. As alteracdes na lei de alienacéo fiduciaria (ampliando as garantias de
construtoras e incorporadoras), o aumento de aplicagbes obrigatérias ao SBPE
(Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo), a ampliacdo dos subgsidios v
FGTS e o aumento de recursos diretos, via Orcamento Geral da Unido tém, em
conjunto, garantido a expanséo da producao imobiliaria (MELAZZO, 2038).p.

Samado a esses fatores, a abertura do mercado financeiro nacional e internacional no
ramo imobiliario e o lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), em 2009,

contribuiram para a producéo e o0 acesso a moradia para milhares de pessoas.

1. Mercado imobiliario informal:

Concomitantemente ao mercado imobilidrio formal, tratado até aqui, existe uma
grande parcela da populacdo que, por ndo possuir uma demanda solvavel, é excluida desse
processo formal, e vai buscar a ocupacado do solo segundo a logica da necessidade de vida
urbana, bem descrita por Abramo (2007), o que contribui para a formacdo de uma cidade
com-fusa: compacta e difusa.

O mercado informal, ausente de regulamentacao por parte do Estado, caracteriza-se
por suas irregularidades urbanisticas, construtivas e ao direto de propriedade da terra, sendo
necessarioesl proprio regimento regulador, baseado, fundamentalmente, nas relacdes de
confianca e lealdade nas transagfes imobiliarias entre as partes (ABRAMO, 2007).

Abramo (2007) classifica o0 mercado informal em dois sub-mercados, conforme

demonstrado no Quadro 6:
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Quadro 6— Caracteristicas do mercado imobiliario informal

Principais caracteristicas Determinantes do preco

Desmembramento de areas — Fator ricardiano (fracionamento da
periféricas das cidades; vetor de gleba);

S« Sub-mercado de expansao urbana; periferizagdo — Fator thiineniano (localizag&o);

%" % loteamentos precarla com ausenCIa de — Fator de antecipagé_o de melhorias
-8 L |nfraestrutura, Servicos e urbanas (maior ganho);

S . oy

ano acessibilidade urbana. s Fator ajuste de mercado;

e — Fator de créditos informais.
Extensificacdo do uso do solo

Compactagéo do territrio informeé— Fatores endogenos: liberdade

o |<£ Sub-mercado de dos assentamentos populares cor construtiva e interrelagdo comunitaria;
Q. %() areas divisdo dos lotes; aumento da  — Fator proximidade.

2 consolidadas densificagcdo predial; tendéncia a

o= verticalizagao.

o 8 ¢

Intensificacdo do uso do solo
Fonte: (ABRAMO, 2007)
Elaboracéo da autora

Neste cenério, observa-se que, ao buscar menores custos de producdo do loteamento
e antevendo a valorizacdo futura proveniente da instalacdo de infraestrutura urbana pelo
Estado, o mercado informal de loteamentos provoca uma producéo do solo de forma difusa,
e 0 contrario acontece com o mercado informal de areas consolidadas, que pomove
compactacao dos assentamentos e estimula a produgédo compacta.

No entanto, esse cenario ndo se restringe ao mercado imobiliario informal, a estrutura

com-fusa urbana também é representada pela realidade do mercado formal, porém com

caracteristicas distintas.

3.3. Caracteristicas da estruturacdo intraurbana das Cidades Pequenas

Conforme define Corréa (2011), as pequenas cidades sao o resultado de diversos
processos, mas que possuem algumas caracteristicas comuns como, por exemplo, sede
municipal, concentrando servi¢cos publicos e institucionais; centro local, pois oferecem
servicos ausentes nas demais areas de seu territorio; sédo consideradas a origem do povoado
municipal e possui uma relagéo direta com o campo, principalmente pelo desenvolvimento
da atividade agricola dispersa em seu territério.

Contudo, a partir da década de 50, a industrializagdo e a mecanizagdo do campo
impulsionaram o0 processo migratorio urbano, em seguida, o desenvolvimento da
infraestrutura viaria e da tecnologia diminuiram as distancias entre cidades e aumentou o

fluxo de produtos, pessoas e informacdo em todo pais. As pequenas cidades peederam su
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importancia de centro local, pois seus habitantes passaram a procurar servicos em centros
maiores, reduzindo o consumo local (ENDLICH, 2006). Esse periodo foi marcado por
grandes transformacfes econdmicas e sociais, e as pequenas cidades passaram a assumir
papeis diferenciados, mas ndo menos importantes.

Inseridas em uma rede urbana, as cidades pequenas apresentam uma multiplicidade
de situacdes que devem ser consideradas e analisadas. Elas podem se destac@deomo a
da atividade agroindustrial, ou ainda como fornecedoras de matéria-prima e/ou mao-de-obra
na escala regional; cidades dormitérios, compondo o processo de movimento pendular (casa-
trabalho) com outras cidades vizinhas; atragéo de aposentados, que buscam por tranquilidade;
cidades, cuja autonomia se perdeu para uma cidade maior, sendo considerada uma extensao
desta; e cidades esquecidas, que apresentam um sinal de inércia (ENDLICH, 2006).

Ainda segundo Endlich (2006), apesar de inUmeras alteracdes ocorridas nos papeis
desempenhados pelas pequenas cidades e de amplos estudos envolvendo a rede urbana,
quando se trata de planejamento e gestéo, as politicas territoriais ddo énfase aos espacos de
aglomeracdao, principalmente aos problemas presentes nas grandes periferias urbanas. Neste
sentido, estas politicas urbanas, pensadas com base nas questbes metropolitanas, restringem
sua aplicabilidade em situagOes especificas como as pequenas cidades.

Estudos realizados por Bernardy (2013), Melo (2017) e Stephan e Maria (2015)
apontam para situagfes similares ocorridas nas Ultimas décadas em cidades pequenas, que
apresentaram um acelerado crescimento demogréfico: a velocidade da expanséo urbana em
descompasso com a administracdo publica alavancou varios problemas urbanos, associados
a forma de ocupacgédo urbana, a inadequacao da legislacdo e aos limites da administracao
publica.

Isso ocorre porque os agentes produtores do espago urbano, tais como: “os
proprietarios dos meios de producéo, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios,

o Estado e os grupos sociais excluidos” (CORREA, 2014, p. 44) ou ndo encontram
regulamentacdes para ordenar o territorio, agindo assim de forma irrestrita, ou, ao
encontrarem uma gestdo urbana regulamentada por leis urbanisticas e instrumentos de
ordenacédo do uso do solo, exercem presséo para alterar essas leis em busca de valorizagéo
imobiliaria. Esses fatos sdo comuns em cidades pequenas cujo poder publico municipal, seja
na Prefeitura ou na Camara, é composto por, pelo menos, um agente produtor do espaco ou
por parentes e amigos deste, o que facilita sua influéncia politica em prol de beneficio préprio
(FIX, 2011).
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Segundo a teoria da sociedade urbana de Lefebvre (2001), demonstrado por Henrique
(2010), as cidades médias e pequenas apresentam um processo de inflexdo do agrario para o
urbano e algumas delas ja estdo no ponto de implesglosdo, onde ocorre uma
“concentracdo urbana, éxodo rural, extensdao do tecido urbano, subordinagdo completa do
agrario ao urbano”(HENRIQUE, 2010, p. 48). Esse processo se inicia, segundo o autor,
perante a presenca de alguns agentes ou objetos portadores de urbanidades, destacando: as
industrias, as agroinddstrias, as mega obras (como barragens, portos, etc.), mineragao, e bens
publicos, tais como presidios, bases militamentros de pesquisa, Universidades e

Institutos de Educacao

Sobre este Ultimo agente, a pesquisa atual que trata da expanséo do engimo super
para cidades médias e pequenas da Bahia tem demonstrado que a zona critica chega
juntamente com o ponto de inflexdo e a implosédo-explosdo, mesmo em cidades que
ndo passaram pela industrializagédo (HENRIQUE, 2010, p. 50).

Estudos mais recentes apontam para intensas transformac¢des na dindmica urbana de
algumas cidades médias e pequenas que acolheram Instituicbes de Ensino Superior nas
Ultimas décadas, as principais mudancas se expressam na rapida expansao urbana, com o
surgimento de novos loteamentos, transformacdes no uso do solo (alteracdo do espaco rural
para espaco urbano) e no desenvolvimento do setor terciario, como € o caso das cidades de
Séo Borja, RS (SOUZA, 2015), Diamantina, MG (VALLE et al., 2012), Cerro Largo, RS,
Laranjeiras do Sul, PR e Realeza, PR (RECHE, 2018).

A transformacéo do rural em urbano e a grande presenca de vazios urbanos para
comercializacao, tém se mostrado uma realidade urbana (MELAZZO, 2013), principalmente
nas cidades médias e pequenas, que se tornaram alvo de interesse do capital imobiliario
devido as transformacdes inerentes ao processo de implantacao de uma instituicdo de ensino

superior federal.
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4.DINAMICA URBANA EM RIO PARANAIBA, MG.

Neste capitulo, apreserga- uma analise da dinamica imobiliaria e das
transformacdes socioespaciais vivenciadas em Rio Paranaiba-MG apo6s a implantacao do
Campus da UFV. Numa primeira parte, discorre-se sobre estudos realizados em cidades que
passaram pelo processo de insercdo de um Campus universitario e que discutem as
consequéncias de ordem urbana, econémica e imobiliaria, na escala local e regional, para
melhor compreender os efeitos desse processo e confronta-los com os resultados dessa
pesquisa. No segundo momento, aprese@tama breve histéria do municipio de Rio
Paranaiba e as transformacgfes ocorridas no espaco intraurbano, principalmente apds a
chegada da UFV.

O tratamento dos dados obtidos demonstra a inconsisténcia das informacdes, que ora
eram inexistentes, ora eram descontinuas, apresentando assim, as limitacdes desse trabalho.
As informalidades de registro municipal e de registro imobiliario, seja por meio de corretores
e de imobiliaria, direcionaram a pesquisa a recorrer a diversas fontes de informacédo, que

serdo apresentadas em cada etapa.

4.1. Dindmica urbana em cidades universitarias: impactos positivos e negativos

A universidade, instituicdo possuidora de estruturas fisica e humana préprias, € um
equipamento urbano que impacta de diferentes formas a area urbana em que se insere
(BAHAMON, 2010), pois demanda por infraestrutura basica, habitacdo, comércio, servicos,
mobilidade urbana, acessibilidade e, conforme afirma Oliveira (2019), a universidade atrai
consumidores e empresas dentro de um processo de desenvolvimento econdmico e social nas
esferas local e regional.

Autores como Bahamon; Costa; Oliveira, (2011); Bellet (2011); Indovina (2000),
Merlin (2000) e Savino (2000), realizaram estudos cientificos sobre a relacdo entre
Universidade e Cidade, no plano internacional, e concluiram que essa relacdo se apresenta
em diversas esferas:

a) Técnico, cientifico e econémico: produgcdo de méao-de-obra qualificada, fomento

de ideias inovadoras, impulsiona o setor econémico local e regional.
b) Urbana a universidade constitui um polo de atracdo muito forte, considerada um

vetor de crescimento urbano (ordenamento espacial) e tem a capacidade de
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intervir na funcionalidade de &reas deterioradas, requalificamnffeordenacéo
urbana).

c) Criadora de centralidade: ocasiona fluxos de mobilidade e fomenta a oferta de

diversos servicos em seu entorno.

d) Marco no tecido urbano: as instalagdes da universidade formam um referencial

da imagem da cidade. E o simbolo do conhecimento, modernidade e inovacao.

A Universidade desempenha, além do desenvolvimento educacional, um papel
importante nas politicas de desenvolvimento urbano, entretanto, os efeitos dessa relacéo
Universidade x Cidade dependem da forma de implantacao da instituicdo no municipio sede,
caracterizada por Sanfeliu (2011) em trés principais categorias: campus periférico; campus
urbano disperso e campus urbano concentrado.

O modelo de campus periférico, cuja localizacao é distante e fora do tecido urbano,
remete a “concentracdo de equipamentos ¢ instalagdes universitarias fora da cidade, uma
concentracdo de recursos do saber e da tecnologia que facilita o préprio funcionamento [...]
da universidade”, e que estabelece pouca ou nenhuma relagdo com o municipio em que se
insere (SANFELIU, 2011, p. 2).

J& os modelos de campus urbano disperso e campus urbano concentrado, como o
proprio nome evidencia, exercem efeitos no espaco urbano, porém com algumas
caracteristicas distintas.

O campus urbano disperso se caracteriza por uma universidade que se instala em
diferentes edificacbes espalhadas na cidade e desempenha um papel muito importante nas
estratégias de dindmica urbana em areas centrais e degradadas (BANBEL), estratégia
muito comum das cidades italianas, que buscaram a revitalizacdo de antigas edificacdes
localizadas principalmente em zonas centrais (SAVINO, 2000).

Assim como nas cidades italianas, a instalacdo da Universidade de Lleida, na cidade
de mesmo nome, na Espanha, é caracterizada por edificios dispersos na malha urbana. Este
modelo de implantacao institucional tem contribuido para a recuperacédo desses edificios,
requalificacdo das areas de seu entorno e criacao de novas centralidades (SANFELIU, 2011).

Contudo, além deste modelo de implantagéo institucional ter contribuido para uma
reordenacdo urbana (SANFELIU, 2011), também repercutiu no aspecto especulativo do
mercado imobiliario, que antecedeu a valorizacao e a oferta de moradias, principalmente para
os estudantes (SAVINO, 2000).

Ainda segundo Sanfeliu (2011, p, 33 funcdo universidade ¢ uma fungdo urbana

basica”, pois exerce um papel central na dindmica urbana de Lleida. Sua comunidade
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universitéria corresponde a 7,5% da populacdo total da cidade e o bairro, denominado
Universidade, evidencia as atividades desenvolvidas em funcéo da instituicao: copiadoras,
livrarias, lanchonetes e restaurantes dominam o setor terciario do bairro.

No Brasil, apesar das primeiras universidades terem sido criadas pela unido de
faculdades existentes, caracterizando-as em campi urbanos dispersos (BRITO; CUNHA,
2014), observa-se uma predominancia, principalmente depois da década de 1960, do modelo
de campus urbano concentrado, que conforme descrito por Sanfeliu (2011), se assemelha ao
campus periférico em relacdo aos equipamentos e instalacdes serem centralizados em uma
mesma area, mas que se encontra dentro da cidade, ou, se instalado fora do tecido urbano,
depende da infraestrutura e dos servicos da cidade (PINTO; BUFFA, 2009).

Neste Ultimo caso, o campus, inicialmente de localizacédo periférica e separado do
tecido urbano consolidado, rapidamente impulsiona a mancha urbana em direcdo a si e se
integra a cidade como um novo bairro. Além de desempenhar esse papel de vetor de
crescimento, 0 campus urbano concentrado também é capaz de gerar uma nova centralidade
e se firmar como um marco no tecido urbano (SANFELIU, 2011).

Mesmo que a universidade assuma diversas formas de implantacdo no ambiente, o
estudo analisou os efeitos do modelo denominado de “campus urbano concentrado” na
estruturacdo do espaco urbano. No caso de Rio Paranaiba, MG, € evidente a rapida expansao
urbana em direcdo ao campus universitario, caracterizando-o como vetor de crescimento e
promotor de diversas transformac¢des na dinamica imobiliaria local.

Sob o aspecto econémico, Oliveira Jr. (2019, p. 9) discorre sobre a importancia da

universidade como estratégica no processo de desenvolvimento econdmico e social.

A curto e médio prazo, expressam claramente o aporte de recursos dnoGover
Federal, que contribui para o surgimento de varias outras atividades; e a mmédio e
longo prazo, as universidades contribuem com a qualificacdo delevdina,
promovendo o desenvolvimento e a oferta de servigos qualificadoseigam s
dificeis de dinamizar a nivel local sem o ensino superior. Deste modo, as
universidades, como instituicdes de ensino, pesquisa, extensdo e promog¢ao social,
assumem importancia estratégica no processo de desenvolvimento (OLIVEIRA
JR., 2019, p. 9).

Ainda segundo o autor, um campus universitario pode ser comparado a um
“empreendimento motriz”, aquele que atrai investimentos significativos, conquistando um
mercado consumidor local ou regional. Neste sentido, é prudente analisar e planejar os efeitos
da insercdo de um campus universitario em pequenas e médias cidades, visto que essas

cidades poderéo se transformar em polos de producdo econémica.
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Na proxima etapa, apresentaremos, brevemente, alguns estudos que etucidam
relacdo entre instituicdo de ensino superior federal e a cidade sede, tanto no ambito
econdmico quanto no ambito urbano, no intuito de compreender os efeitos desse processo e

confronta-los com os resultados dessa pesquisa.

Universidade Federal do Pampa (Unipampa) e S&o Borja, RS (SOUZA, 2015).

Na pesquisa realizada no municipio de S&o Borja, é notavel a alteracdo na dinamica

imobiliaria da cidade apds implantacdo do Campus da Unipampa, ocorrida em setembro de
2006. Na pesquisa, foram utilizados questionarios e entrevistas com servidores para verificar
0 investimento em imoveis, tanto em operacdes de compra/venda como de aluguéis.

O resultado demonstrou que, entre os anos de 2006 e 2013, o preco dos terrenos sofreu
um aumento médio de 650% e o preco dos aluguéis apresentou um aumento médio anual de

100%, muito acima do calculado pelo IGP-M, 55,8% para o periodo.

Universidade Federal dos Vales do Jequitinhonha e Mucuri e Diamantina, MG
(VALLE et al., 2012)

O objetivo do estudo foi verificar a influéncia da implantacdo da UFVJM na dinamica

econdmica local. Observou-se que o0 setor de servicos apresentou maior impacto,
representando um aumento de 57% nos empregos entre 2005 e 2009, sendo o subsetor de
bares, o que mais foi afetado. Apesar do aumento na oferta de empregos, a abertura de novos
estabelecimentos impactou os comerciantes locais. Muitos comerciantes reclamaram do
aumento da concorréncia, em funcado da abertura de novos estabelecimentos comerciais,

representando um fator negativo para suas empresas.

Universidade Federal da Fronteira Sul (UFFS) e as cidades de Cerro Largo, RS,
Laranjeiras do Sul, PR e Realeza, PR (RECHE, 2018)

Realizado em trés cidades de pequeno porte demogréfico da regido Sul do Brasil, o

estudo analisou a producgéo do espaco urbano e as transformacdes na dindmica urbana apos
implantagdo de uma unidade do campus universitario da UFFS, entre 2008 e 2009.

A nova demanda por iméveis gerada pela UFFS e a expectativa de desenvolvimento
estimulou a dinamica imobiliaria das cidades, principalmente no aspecto da expansao
horizontal da mancha urbana. Foram criados novos loteamentos, novas empresas
imobiliarias, houve um aumento do nimero de construtoras e profissionais da construcao

civil, bem como atracéo de investidores externos.
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Também foi observado que, nas trés cidades, houve uma mudanca no quadro
administrativo do poder publico municipal, com abertura de concurso publico para
preenchimento de vagas de arquiteto e engenheiro civil habilitados para promover o

planejamento urbano local.

Universidade Federal de Vigosa e Vicosa (COSTA; FARIA; FARIA, 2017;
RIBEIRO FILHO, 1997; SILVA; FARIA, 2019).
Ribeiro Filho (1997) relata que a ESAV (que deu origem a UFV) foi implantada em

uma éarea delimitada e distante 1 km do nucleo urbano, entre 1922 e 1926, e que, por
concentrar todos 0s servicos necessarios para o seu bom funcionamento,s¢ornara-
independente da cidade. A principio, a ESAV mantinha um certo distanciamento da cidade
de Vicosa, conseguindo manter suas funcbes de forma independente, e, portanto, pouco
Impacto gerou sobre a dindmica urbana da cidade.

Somente quando a instituicdo se federalizou, em 1969, e recebeu um aporte de
recursos financeiros na década de 1970, foi que o municipio de Vicosa enfrentou
consequéncias diretas da UFV, decorrente da expansdo da universidade, em um intenso
processo de urbanizacdo. Na época, 0 municipio contava com uma populacdo de
aproximadamente 25.777 habitantes (SILVA; FARIA, 2019), a caracterizando como uma
cidade de pequeno porte com economia essencialmente agricola.

Assim, a cidade de Vicosa passou a se desenvolver principalmente em torno da
atividade universitaria, caracteristica que lhe rendeu o tiieillocidade universitaria”.
Contudo, esse desenvolvimento ndo trouxe somente mudancgas positivas para ®cidade
acelerado processo de crescimento urbano vinculado aos interesses do mercado imobiliario,
ao consentimento do poder publico, que se omite quando os parametros urbanisticos ndo sao
respeitados ou ainda, sdo alterados para atender os interesses dos agentes imobiliarios,
contribuu para a construgéo espacial de Vigosa, onde predominam a segregacdo social e
espacial (RIBEIRO FILHO, 1997).

O centro urbano de Vigosa é o local mais procurado pelos estudantes e também o
mais especulado pelo mercado imobiliario, pela proximidade com a UFV e por concentrar 0s
principais servigos ligados a atividade estudantil. Por se encontrar excessivamente adensado
e muito valorizado, o centro divide a atencdo dos agentes produtores do espaco urbano com
bairros que integram o chamado eixo de expansédo (COSTA; FARIA; FARIA, 2017), que

compreende o0s bairros adjacentes a Avenida Castelo Branco até o bairro Silvestre (Figura 6).
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Figura 6— Mapa de Vigosa, MG, com énfase nos bairros valorizados
mercado imobiliario
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Fonte: (COSTA; FARIA; FARIA, 2017, p. 136)
Adequacédo da autora

Apoés a implementacdo do REUNI, a partir de 2007, houve um aumento consideravel
no nimero de vagas ofertadas na UFV, somadas as vagas oferecidas pelas instituices de
ensino particulares da cidade, o que provocou uma nova demanda por moradias. Costa, Faria
e Faria (2017) realizaram um estudo com base no numero de habite-se, entre 2007 e 2013, e
constataram que a maioria (21% dos dados analisados) pertenciam a imoveis localizados nos
bairros do eixo de expansao, seguido dos imoveis do centro juntamente com 0s bairros
contiguos ao centro (18% do numero de habite-se).

O estudo ainda analisou a legislacédo urbanistica da cidade a partir do ano 2000 e

constatou que:

as legislacdes urbanisticas desempenharam um papel decisivo na configuracao do
espaco urbano de Vigcosa e que, no processo de expansdo da @date, f
reguladas de acordo com os interesses do mercado imobiliario a partir das nova
demandas geradas com a expanséo do ensino superior (COSTA; FARIA; FARIA,
2017, p. 142).

Essas narrativas demonstram, sucintamente, a relacdo entre a UFV e a cidade de

Vigosa, os efeitos da implantacdo de uma instituicdo de ensino superior em uma cidade de
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pequeno porte com economia essencialmente agricola. E evidente a necessidade de mais
estudos que fomentem a importancia em se inibir os efeitos perversos do processo
especulativo de producdo do espaco urbano, onde predominam os interesses de poucos em

detrimento dos demais.

4.2. O municipio de Rio Paranaiba, MG

Rio Paranaiba € um municipio pertencente ao Estado de Minas Gerais, localizado na
Regido Geografica Intermediaria de Patos de Minas e na Regido Imediata de Patos de Minas,
a 350 km da capital do Estado, Belo Horizonte, e a 530km de Vigcosa, MG. Tem como
municipios limitrofes: S&o Gotardo, Ibia, Campos Altos, Arapua, Matutina, Carmo do
Paranaiba e Serra do Salitre (Figura 7

Figura 7— Localizacdo do Municipio de Rio Paranaiba, MG
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Elaboracéo da autora

Com uma area de 1.352,353 km? e uma populacdo de 11.885 habitantes, segundo o
IBGE (2010), a cidade € consideaate pequeno porte demografico. Sua principal atividade
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econdmica € o0 agronegodcio, o que representa a forte relacdo da cidade comuilarea

caracteristicas de uma cidade pequena consideradé‘bgrocentral”:

Localiza-se sobretudo nas areas incorporadas a industrializagdo do campo, areas
agricolas modernizadas [...]. Situam-se na confluéncia do agrario moderr co
urbano, do qual o pequeno lugar central é parte integrante (CORRBAp2Q1).

Mas a sua atividade econ6mica néo foi sempre a agricultura. A historia do municipio
se iniciou com a formacéo de um povoado de cerca de 500 pessoas, por volta de 1760, quando
José Mendes Rodrigues e alguns garimpeiros se instalaram a procura de diamantes. O
povoado, denominado de Sao Francisco das Chagas do Campo Grande, foi se desenvolvendo
em torno na atividade extrativista e, apesar de inUmeras tentativas de emancipacéao, esta
somente ocorreu em 07 de setembro de 1923, quando se desmembrou da cidade de Séo
Gotardo e recebeu o nome do rio cuja nascente brota em suas terras: Rio Paranaiba
(VARGAS, 2008, p. 107).

Com o declinio da economia extrativista na regido, o municipio de Rio Paranaiba
converteu sua economia para a pratica da agricultura, mas com muitas dificuldades relativas
ao seu bioma do cerrado, até que em 1973, foi implementado na regido o PADAP.

O PADAP, realizado em parceria da Cooperativa Agricola de €dliaoperativa
Central (CAC-CC), do Governo do Estado de Minas Gerais e do Governo Federal, foi o
primeiro projeto de colonizacdo do cerrado no pais e alterou a gestdo do uso do solo,
possibilitando o cultivo de milho, soja e café, na regido de Sdo Gotardo, Rio Paranaiba, Ibia
e Campos Altos. Conforme descrito em SANTOS et al. (2013), a escolha dessa localizacéo
foi baseada, principalmente, por Spasicdo estratégica em relacdo aos principais mercados
consumidores, Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Belo Horizonte e Biasillasua topografia
favoravel a mecanizacao.

A area utilizada para o desenvolvimento do PADAP foi fruto de reforma agraria,
sendo desapropriada pelo Estado e destinada aos colonos que ocuparam, majoritariamente, o
municipio de Rio Paranaiba, que contemplava 79% do total da area do Programa.

Nas décadas de 1970 e 1980, a regido apresentou um desenvolvimento da
infraestrutura, de apoio técnico e de pesquisas no setor da agricultura, bem como a maior
taxa de crescimento populacional. Conforme dados do IBGE, a populacdo de Rio Paranaiba
registrou um aumento de 42% do namero de habitantes entre 1970 e 1980 (Grafico 4), reflexo
da migragcdo estimulada do PADAP, enquanto que a média de crescimento populacional
nacional para essa classe de tamanho de municipios (com populacdo inferior a 20 mil
habitantes) era negativa em 4,4% no mesmo periodo (ANDRADE; SERRA, 2013).
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O setor do agronegocio se intensificou, nos anos 80, com a liberagéo de crédito pelo
Governo Federal para a implantacao do sistema de irrigagéo, permitindo a producéo intensiva
de grandes extensdes de terras agricolas. Observa-se que o sistema de irrigacdo por pivos
centrais imprime na paisagem do municipio a forte relacdo cidadea@parocesso de
mecanizacao da agricultura provocou a baixa utilizacdo da mao-de-obra e substituicdo da
agricultura familiafSANTOS et al., 2013), o que refletiu na queda do niumero de habitantes

no municipio até o final dessa década.

Grafico 4— Populacéo de Rio Paranaiba entre 1970 e 2018*
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Elaborgdoda autora

Contudo, uma segunda migracdo se manifesta durante a década de 90. SANTOS et
al. (2013) apontam que diversas pesquisas no setor agricola proporcionaram a introducéo do
cultivo anual de cenoura e diversas hortalicas na regido, demandando novamente por mao-
de-obra, visto que o cultivo de hortalicas ndo era passivel de mecanizacdo, somada ao fato
de que o desenvolvimento do setor atraiu outras empresas ligadas a producéo agricola.

Em suma, o agronegdcio se tornou a principal atividade econémica do municipio,
levando-o, em 2017, a se destacar no cenario mineiro como o oitavo municipio do Estado
com maior valor de producao agricola, e ocupando a lideranca da microrregido, superando
até mesmo a capital microrregional, Patos de Minas (SEBRAE, 2020). Os principais produtos
cultivados sao: alho, café, leite, cebola, milho, batata-inglesa, soja, feijdo e tomate.

A cidade vivia essencialmente em torno da pratica agricola e a area rural era

fortemente marcada pelo sistema de irrigacao por pivos centrais, que estavam presentes até

24 Rio Paranaiba é o terceiro municipio do estado de Minas Gerais em quantidade de [iais neen
agricultura. Segundo dados da Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecudmiapée bacia do Rio
Paranaiba é a maior utilizadora deste sistema de irrigacao (GUIMARAES; LANDAU, 2011)
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nos limites da malha urbana (Figura 8), mas que foram perdendo espago para 0S Novos
loteamentos, reflexo do desenvolvimento urbano decorrente da criagcdo do Campus da UFV
no municipio. Com a chegada de uma instituicdo de ensino superior federal, em 2006, a

dindmica urbana da cidade se alterou em poucos anos.

Figura 8— Pivds centrais perdem espaco para expansao urbana em Rio Pa
entre 2000 e 2018.
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Imagem de satélite de Rio Paranaiba, MG, em 2000 e em 2018
Fonte: Google Earth
Elaboracéo da autora

Como demonstra o Gréfico 4, a partir do ano 2000, a populacao residente 8@ manté
praticamente estavel, mas o inicio das atividades académicas trouxe novos habitantes,
majoritariamente, servidores e alunos, que irdo somar uma nova populacdo denominada
“flutuante”?®.

No caso de cidades universitarias, a populagdo flutuante € composta, principalmente,
por discentes que permanecem na cidade durante o tempo de estudo, e ndo sdo computadas
no levantamento do Censo Demografico do IBGE. Porém, essa populacdo é representativa
na dindmica urbana dessas cidades e, por isso, sera considerada neste estudo.

Em Rio Paranaiba, a partir de 2007 (inicio das atividades académicas daRH;V-

a populacdo flutuante comeca a marcar presenca na cidade. Em seu primeiro ano, os
estudantes representam um aumento de 1,33% no numero total de habitantes, e até 2010, a
chegada de novos estudantes marca um crescimento de 760% desse novo extrato da
populacdo, o que corresponde a um aumento de 9,63% no nuamero total de habitantes na
cidade. De 2013 a 2019, esse numero de estabiliza e a populagéo flutuante de Rio Paranaiba

se mantemra, aproximadamente, 15% da populacéo total da cidade.

25 Populacao flutuante é aquela digescila em determinadas épocas [...] € em determinadas localidades de
demanda turistica ou veraneio, ou mesmo atrativa de mao de obra, cujocaacegntiado pode ocasionar
racionamento de 4gua em razdo do excesso demon§iBGE, 2011).
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Os servidores, técnicos administrativos e docentes, também contribuem para o
aumento populacional do municipio, porém em menor escala. Em um primeiro momento,
entre 2007 e 2010, fase de maior expansédo da instituicdo, servidores passam de uma
representacdo de 0,24% da populacéo total do municipio para 1,14%, um aumento de 382%
dessa categoria no periodo. De 2010 a 2019, esse nimero aumenta gradativamente até o
marco de 1,89% do total da populacéo rio-paraibana.

Essa nova populagédo traz consigo a procura por novas moradias, 0 que provocou um
aumento no preco dos imoveis, que eram escassos na epoca, pois o mercado imobiliario ndo
estava preparado para suprir essa nova demanda (STEPHAN; LATINI, 2014). Neste
primeiro momento, muitos servidores optaram em morar nas cidades proximas, na tentativa
de fugir dos altos aluguéis e por melhores ofertas imobiliarias.

Rapidamente a cidade se expandiu e novos loteamentos foram construidos. Conforme
mencionado por Stephan e Latini (2014), e confirmado neste estudo, esse crescimento
ocorreu sem planejamento urbano, uma vez que a cidade de Rio Parnaiba ndo possuia uma
regulamentacdo da legislacdo urbanistica. Diante disso, € comum a presenca de problemas
urbanos associados a inexisténcia de areas verdes e institucionais, inadequacao do sistema de

drenagem urbana, do sistema viario e desrespeito as leis ambientais.

4.3. Dinamica Imobiliaria em Rio Paranaiba, MG

Percurso metodoldqico:

O levantamento de dados primarios, necessarios para o desenvolvimento desta etapa
da pesquisa, se mostrou um desafio em razdo das especificidades inerentes as cidades
pequenaslimitacdes da administracdo publica municipal associadas ao insuficiente corpo
técnico no setor de gestdo urbana, e a inadequacao das leis urbanisticas (SILVA; FARIA,
2019), somados a presenca de pegsieanetores imobiliarios que ndo possuiam registros
de suas transacfes de forma regular e sistematica; e, a presenca de apenas uma imobiliaria,
criada em 2014.

Na primeira ida a campo, descobriu-se que o cadastro imobiliario municipal estava
em fase de atualizacdo e, apesar dos dados disponibilizados compreenderem um periodo de
2000 a 2017, os mesmos foram registrados de forma significativamente irregular a partir de
2006, o que dificultou a analise da evolucao dos bens imoveis cadastrados no municipio.

Também foram disponibilizados pela PMRP, os dados referentes ao nimero de

habite-se e alvaras de construcdo, os dados de recolhimento do Imposto Predial Territorial
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Urbano (IPTU), do cadastro de prestadores de servicos e mapas da cidade. Esse primeiro
contato com o poder publico municipal demonstrou as fragilidades da administragdo quanto
a inconsisténcia das informacfes. Contudo, a analise dos dados permitiu materializar a
realidade municipal quanto aos desafios da administracao frente as transformacdes ocorridas
no periodo.

Para complementar as informagdes obtidas na PMRP, recorreu-se ao levantamento
do numero de ligacGes de agua na COPASA, cujos dados foram disponibilizados na agéncia
da Companhia na cidade; e, do numero de ligacGes de energia elétrica pela CEMIG, cujos
dados néo foram coletados, pois, como a cidade ndoipassaagencia da empresa, a coleta
dos dados deveria ser realizada pessoalmente na agéncia de Patos de Minas, o que se mostrou
um impeditivo.

Em uma segunda visita a campo, realizaram-se as entrevistas com 0s corretores
imobiliarios, com servidores da instituicdo de ensino superior, e a imobiliaria disponibilizou
seus dados catalogados, sistematicamente, desde 2014, ano de sua Bbdosimdados
foram categorizados e separados por bairro, por tipologia e calculado o preco médio real por
metro quadrado, afim de complementar a analise sobre a dinAmica do mercado imobiliario
da cidade. Optou-se em dividir a analise dos dados segundo a fonte de informacao, dessa
forma, primeiramente foram explorados os dados infoffaistidos através das entrevistas,

e, depois, foram investigados os dados formais, disponibilizados pela imobiliaria.

Os precos nominais foram deflacionados levando em consideracéo o indice Geral de

Precos- Disponibilidade Interna (IGP-DI), calculada pela Fundacao Getulio Vargas (FGV).

O valor de referéncia utilizado refere-se ao ano de 2019, porém, como as infoilrbédass

através das entrevistas (dados de 2010 e 2019) e da imobilidria (dados de 2014 a 2019)
apresentaram dados descontinuos temporariamente, as tabelas apresentam variacdes das

datas analisadas.

Oferta e precos de imoéveis:

A cidade de Rio Paranaiba néo dispunha de uma grande oferta de imdéveis quando a
UFV-CRP foi criada. Havia poucos iméveis disponiveis e, com o advento dos novos

moradores na cidade, alguns proprietarios locais comecaram a construir sobrados, ediculas e

26 Considerou-se dados informais aqueles obtidos oralmente por meitreléstas com os corretores, cujos
dados imobiliarios ndo eram registrados sistematicamente, o que podia gesarsi&io nas informacdes. E os
dados formais foram obtidos por meio de planilhas catalogados pela imoldligtia,representa um registro
das informacdes.
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anexos as suas residéncias (STEPHAN; LATINI, 2014) para adentrar o mercado de aluguéis,
como uma oportunidade de renda extra.

O mercado imobiliario de aluguéis era majoritariamente informal, sendo a transacao
imobiliaria realizada diretamente entre locatario e proprietario do imével. Por essa razéo, a
pesquisa ndo obteve dados concretos sobre essa pratica, sendo essa parte da analise limitada
a apenas dados informais extraidos das entrevistas.

Segundo relatos, quando a UFV se instalou no municipio, praticamente ndo havia
habitacdes para aluguel, tampouco para venda em Rio Paranaiba. O mercado imobiliario da
cidade era escasso e nao oferecia sequer opgOes de tipologias para alugar, o que obrigou

muitos migrantes a procurar moradia na cidade vizinha de Carmo do Paranaiba.

Em 2009, quando me mudei para Minas Gerais [...], eu procurei casa e
apartamento, ou seja, eu tinha uma preferéncia por casa, mas isso ndo me limitou
e eu ndo consegui nenhuma casa, nenhum apartamento, eu olhei a cidade inteira, a
cidade até entdo era muito pequena. [...] Entdo, eu tive que ir para Carmo do
Paranaiba, por falta de op¢do mesmo! Fui morar em Carmo do Paranaiba a
contragosto [...] (E9).

Ai, a gente mudou, a gente foi pra Carmo, em C&rengente morou num bairro,

na entrada da cidade, chamado Alameda das Mans®es [...], e isso acomteceu co
muita gente que acabou sendo expulso da cidade por conta do apeitidriomob

que foi aqui (E5).

Este periodo marcou o inicio do aquecimento do mercado imobiliario rio-paraibano,
guando os moradores locais perceberam uma oportunidade de investimento, principalmente
no mercado de aluguel, e construiram casas, ediculas, apartamentos e também edificacdes

comerciais, como hotéis, bares e restaurantes.

[...] descobrimos que o pessoal de Rio Paranaiba tinha muito dinheiro guardad
por que foi construido muito predinho, muita casa (E6).

Apesar de as familias daqui serem de classe elevada, bem-sucedidas, isso ndo era
reconhecido [...], tinha dinheiro, mas ndo aonde investir, o gee, faatendeu?

Tanto que hoje tem hotel, tem restaurante, aqui ndo tinha isso, por quéiao tin
gente para usar isso, para usufruir disso (ES8).

Logo, os poucos imoveis disponiveis para aluguel apresentaram elevacao no preco
sendo o valor nominal do aluguel em 2009/2010 considerado o dobro do valor nominal do
aluguel de 2019 (sem considerar a inflacdo no periodo), além de apresentarem restricdes

quanto a localizagdo e consumo de espaco util, segundo opinido do entrevistado E5.

27 O entrevistado se refere a Carmo, como sendo a cidade de Carmo do Paranaiba
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Falando sobre aluguel por exemplo, ndo existia, quando chegou aquhagia ac
uma casa para alugar [...¢&rissimq era o dobro do valor de hoje, né, um aluguel
(ES6).

No comego a gente tinha muita dificuldade em se instalar aqui, eu mesmo, quando
me mudei de vez para ca, em 2009, eu morei ntasa de quatro cémodqgs
pagava R$800 reais de alugueha época, era caro, porque nédo tinha casa, e eu
fui morar longe, la na saida pra Serra do Salitre, mas foi aonde eu consegai aqu
cidade. [...] a procura era muito maior do que a dent&fdy Mas essa casa, a
gente ndo conseguiu ficar nela muito tempo, a gente ficou nela um ano mais ou
menos. Mas ai a gente comprou uma geladeira, uma geladeira nevadralabrir

a porta da geladeira, a gente tinha que arrastar a mesa da cozinha. Entdouai ja fico
insustentavel. Af, a gente mudou, a gente foi pra Carmo, em Eargente morou

num bairro, na entrada da cidade, chamado Alameda das Mangiega\a
exatamente o mesmo valor de aluguel que a gente pagava numa casinha de
quatro cdémodos aqui E a gente morava nunsasa top(E5, grifo da autora).

A oferta de imoveis em Carmo do Paranaiba apresentava precos mais baixos, além
de considerada melhor em termos de padrdo de acabamento e em area construida. Quando
E5 diz que morava em uma casa “top” no bairro denominado Alameda das Mansdes e pagava
“0 mesmo valor do aluguel de uma casa de quatro comodos em Rio Paramaérale-se
gue aquele imével era superior a esse imdével, tante soispecto fisico, de acabamento,
guanto soke o aspecto financeiro.

Essas informacdes supracitadas apresentam o quadro do mercado imobiliério rio-
paraibano, com baixas ofertas de iméveis e a precos elevados, se comparados com a cidade
vizinha. Conforme disposto em entrevistas, observa-se que, com o advento da universidade
no municipio, varios empresarios locais investiram no mercado imobiliario, em especial o
submercado de alugd@l

O quantitativo de habite-se e alvaras de construcdo emitidos pela PMRP (Gréafico 5)
entre 2006 (inicio do cadastramento das emiss@es dos documentos) e 2019, retrata a evolucao
da construcao civil no municipio. Os dados disponibilizados de 2019 referem-se até o més
de maio do referido ano, o que explica a queda no nimero de emissdes.

Observa-se que houve uma variagcdo expressiva no ambito da construgdo civil da
cidade, cujos trés momentos de maior emissdo no numero de alvara de construcédo foram em
2008, 2010 e 2016.

28 O significado da palavra demanda, segundo dicionario Michaelis, é atccde &lgs, o que ndo se enquadra
no sentido da frase. O correto seria utilizar a palavra oferta que, segundarthcMichaelis, significa agéo
de oferecer algo, para descrever os imdveis disponiveis para locagdo e/ou vRml&aranaiba.

290 entrevistado se refere a Carmo, como sendo a cidade de Carmo do Paranaiba.

30 A andlise dos dados de empresas cadastradas na Prefeitura Municipal de Rio Paranafhapareesentada
no final deste capitulo, demonstrou que algumas empresas obtinham atividade porsgfzl o agronegdcio
e atividade secundaria no setor imobiliario, o que evidencia uma migraggoitdbd®mum setor para o outro.
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Em 2006, a PMRP emitiu apenas 6 alvards de construcdo e 2 habite-se, o que
evidencia o timido setor da construcéao civil na cidade. No entanto, apds dois anos de criacao
da UFV-CRP, esses numeros se elevam cerca de 1150% e 950%, respectivamente, e esse
crescimento se manteve até 2010, quando um total de 257 alvaras foram emitidos pela PMRP.
Observa-se que, entre 2006 e 2010, a emissdo de alvaras de construgdo aumentou
expressivamente 4183%, registrando o pico no quantitativo de projetos liberados para

construcao.

Gréfico 5— Quantitativo de emissdes de Alvards de Constra¢fabitese
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Em seguida, a emissao do alvara registrou um periodo de relativa estabilidade entre
2011 e 2015, com média de 120 documentos emitidos por ano, mas que, em 2016, voltou a
se elevar em torno de 60%, totalizando 195 emissdes. Por fim, 2017 e 2018 registraram
novamente cerca de 120 alvaras emitidos, retornando ao periodo de estabilidade anterior.

Pode-se dizer que o numero de habite-se, menor do que o de alvara de construcéo,
acompanhou o mesmo ritmo e, essa diferenca entre quantitativo de alvaras de construcéo e
de habiteseemitidos decorreu, pois, para a emissao deste documento, necessario se faz que
a construcéo finalizada esteja de acordo com o projeto aprovado na Prefeitura, o que muitas
vezes nao se ocorreu em razdo de adequagOes realizadas em obra e natastealiza
projeto, e/ou a ndo solicitacdo deste documento por parte do proprietario.

A evolucao do numero de iméveis também pode ser analisada pelo quantitativo anual
de ligacbes de 4gua no municipio de Rio Pabataim base nos dados disponibilizados pela
COPASA, que compreenderam o periodo de 2003 a 2019 (Grafico 6

A curva do gquantitativo pode ser analisada em trés momentos: o primeiro momento,

de 2003 a 2009, apresenta um crescimento médio anual em torno de 3% no numero de
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ligagbes de agua na cidade de Rio Paranaiba. Em um segundo momento, de 2009 a 2016,
esse percentual sofre um aumento e registra uma média anual de 9%, voltando a média de
3% entre 2016 e 2019. Logo, conclui-se que o periodo de maior crescimento no niumero de
ligacbes operadas pela COPASA compreende o segundo momento, de 2009 a 2016,
crescimento esse em ressonancia com o periodo de expansdo da UFV-CRP Il, e com as
emissdes de alvaras de construcdo, que registrou picos em 2010 e 2016.

Grafico 6— Quantitativo anual de ligacfes de agunaRio Paranaiba
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Elaboracéo da autora

O numero de ligacBes operadas refere-se ao numero de hidrémetros instalados a rede
de distribuicio da COPASA e o numero de economias operadas refere-se as habitacdes
contempladas por ligacédo; por exemplo, um condominio pode ter uma ligacdo operada e
atender vérias habitacdes (economias).

A diferenca entre nimero de ligacdes operadas e numero de economias operadas €
relativo ao numero de edificacdes multifamiliares na cidade, seja por condominios verticais
ou horizontais. Entre 2003 e 2019, essa diferenga aumentou cerca de 138%, o que indica um
aumento no quantitativo de edificagcbes multifamiliares em Rio Paranaiba.

Esses dados confirmam a instituicdo de ensino como um propulsor do crescimento da
construcao civil e reitera as informacdes disponibilizadas nas entrevistas de que houve um
relevante investimento no setor imobiliario da cidade, com a constru¢éo de novas moradias,

unifamiliares e multifamiliares, e a criacdo de novos loteamentos.
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Novos loteamentos

O aumento do numero de edificacdes na cidade também foi possivel em razdo da
expansao urbana decorrente dos novos loteamentos construidos, assim como a consolidacéo
dos antigos loteamentos, o0 que gerou um aumento na oferta de lotes, alterando a dinamica do
mercado imobiliario local.

Para essa andlise, utilizou-se os dados do quantitativo dos lotes de cada
empreendimento com base no projeto aprovado, mesmo sabendo que estes podem sofrer
algumas adequacdes até a inauguracdo do loteamento. Apesar dos lotes sé ficarem
disponiveis legalmente para comercializacdo apoés finalizada a obra de infraestrutura do
loteamento, considerou-se que os lotes ja estariam disponiveis para comercializa¢do a partir
da data de aprovacéo.

A Tabela 1 apresenta a evolucdo no quantitativo de lotes ofertados no mercado
imobiliario rio-paraibano que, entre 2008 e 2017, agregou ao seu estoque cerca de trés mil,

novecentos e trinta e quatro lotes urb&hos

Tabela 1— Quantitativo de oferta de lotes entre 2008 e 2017

Nome do loteamento Ano de ap.rov3;ao / Quantidade de lotes Lotes
regularizagao* ano/total

S3o Francisco’ 1987 / 2016* 451
Resende 2008 215

. 42/
Bela Vista 2008 84
Jardim Primavera 2008 1165
Jardim América 2009 498 17/
Universitario 2009 90
Novo Horizonte 2010 319
Vila dos Professores 2010 122 15/
Progresso 2010 71
Jardim das Flores 2011 378 1V
Nossa Sr.2 Aparecida 2016 494 14/
Jardim Europa? 2016 245
Cristo Redentor 2017 47 v
TOTAL DE LOTES 2019 3934 100/

"0 loteamento S&o Francisco teve sua primeira aprovagdo em 1987, sofreu expansdo em 2016, e se consolidou apds a
chegada do Campus da UFV.

20 loteamento Jardim Europa ainda n3o foi construido, entdo seu nimero de lotes foi excluido do total. Optou-se por
manté-lo na tabela pela previsdo de construgao.

Fonte: PMRP
Elaboracéo da autora

E surpreendente o aquecimento do mercado fundiario em Rio Paranaiba a partir de

2008. O bairro S&o Francisco, cuja primeira aprovagao data de 1987, teve apenas uma parte

31 Em raz&o do inconclusivo cadastro imobiliario da cidade, néo foi posdiudbc® quantitativo de imdveis
construidos e de lotes disponiveis para construgao antes da chegada da UFV-CRP.
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do projeto construido e ocupado, porém, apds 2006, os proprietarios do loteamento dera
andamento ao processo de expansédo do loteamento, regularizando-o em 2016.

Os loteamentos Resende, Bela Vista e Jardim Primavera deram inicio ao processo de
aprovacao do parcelamento do solo urbano antes de 2006, com forte influéncia e previséao de
investimento em ocasido dos tramites para a vinda da instituicdo de ensino superior na cidade.
Aprovados em 2008, esses loteamentos marcaram o momento de maior aumento na oferta de
lotes urbanos em Rio Paranaiba, representando 42% do total de lotes, com crédito para o
loteamento Jardim Primavera, que sozinho disponibiliza 30% do estoque imobiliario
fundiario da cidade.

Em relagdo ao tamanho dos loteamentos, observa-se uma variabilidade no padrao,
apresentando pequenos empreendimentos, cuja oferta de lotes € inferior a cem unidades e,
empreendimentos relativamente volumosos, que chegam a ultrapassar a oferta de mil

unidades.

Mercado imobiliario

o dados informais

Como mencionado anteriormente, a pesquisa encontrou limitacdes na coleta de dados
imobiliarios devido a caréncia no controle das transacfes realizadas por corretores locais.
Assim, os dados extraidos das entrevistas com trés corretores imobiliarios (E6, E7 e E10) de
Rio Paranaiba foram compilados na Tabela 2, que apresenta a variagdo na média do preco
real, por metro quadrado, de lotes para fins de comercializacdo em alguns loteamentos
2010 (ano de referéncia utilizado pelos corretores como de maior dinamica imobiliaria) e em

2019, momento da coleta das informacgoes.

Tabela 2— Média de preco real (m2) dos lotes em Rio Paranaiba em 2010 e 2019

Preco real por m?
Nome do loteamento ¢ P

2010 2019

RESENDE RS 141,12 RS 166,00
JARDIM PRIMAVERA

afastado da Av. Principal RS 129,83 RS 141,66

proximo da Av. Principal RS 129,83 RS 208,33
JARDIM AMERICA

afastado do Centro - RS 127,50

proximo do Centro - RS 255,00
UNIVERSITARIO

lote residencial RS 145,81 RS 283,32

lote comercial - RS 555,55

Fonte: Corretores imobiliarios
Elaboracéo da autora
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Os lotes residenciais pertencentes ao bairro Universitario foram os mais valorizados
no periodo analisado. Com um aumento de 94%, o preco do metro quadrado quase dobrou
em nove anos, aumento consideravelmente superior a inflacdo do periodo de dezembro de
2010 a dezembro de 2019, que chegou a 69,97%, segundo dados do IGP-DI.

Em seguida, com reajustes abaixo da inflacdo, os lotes mais proximos da Avenida
Principaf? do Jardim Primavera sofreram um reajuste de 60% no preco do metro quadrado.

E, consideradas as areas menos valorizadas entre 2010 e 2019, o loteamento Resende e o0s
lotes mais afastados da Avenida Principal do Jardim Primavera tiveram um reajuste no preco
do metro quadrado em 18% e 9%, respectivamente.

Constata-se que, em 2019, lotes pertencentes ao mesmo empreendimento poderiam
ter o preco do metro quadrado diferente em funcéo da variavel localizacdo, também presente
na escala de cidades pequenas, cujas distancias sao relativamente menores do que em grandes
aglomeracgoOes urbanas.

Essa diferenca no preco do lote é determinada, neste caso, pelo fator acessibilidade e
destinacdo do uso do solo. Em uma cidade com auséncia de transporte publico intraurbano e
sendo a avenida principal e o centro urbano locais concentradores de servicos e comeércio, 0
acesso a essas localidades séo valorizadas e, portanto, influenciam na determinagéao do preco

do metro quadrado do lote (Figura 9).

Figura 9— Avenida Principal e Centro de Rio Parana
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Elaboracéo da autora

32 A Avenida Principal se refere a Rodovia MG 230.
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Em 2019, o preco do metro quadrado do lote no Jardim Primavera podia variar em
até 47% dependendo de sua localizacdo, definida pela proximidade da Avenida Principal,
local de melhor acesso aos servigos, comeércio e as demais areas da cidade. A mesma
condicdo de proximidade com a Avenida Principal alterou o preco do metro quadrado do
loteamento Universitario, em que o lote para fins comerciais (mais proximos da Avenida) é
quase o dobro do preco dos lotes para fins habitacionais (internos ao bairro).

No caso do loteamento Jardim América € a proximidade em relacdo ao bairro Centro
que determinou o preco do metro quadrado do lote, cujo valor podia alcancar até uma
diferenca de 100% dependendo de sua localizacdo, ou seja, um terreno proximo ao Centro,

chegava a ter o dobro do preco de um terreno mais afastado.

. dados formais

A Unica imobiliaria da cidade de Rio Paranaiba comecou suas atividades em 2014,
portanto, os dados disponibilizados compreenderam o periodo de 2014 a 2019 e foram
categorizados e separados por bairro, por tipologia e calculado o preco médio real por metro
quadrado d cada loteamentd As tipologias foram classificadas em: a) lote: uma gleba de
solo urbano provido de infraestrutura urbana como acesso a agua, energia elétrica,
pavimentagdo e iluminacéo publica; b) casa: uma unidade residencial unifamiliar instalada
em terreno propriog) apartamento: uma unidade residencial unifamiliar instalada em um

condominio vertical, cuja area comum é dividida entre todas as unidades habitacionais.

a) Mercado fundiario- lote

Em termos de mercado fundiario, a média do preco real do metro quadrado dos lotes
de cada loteamento/bairro, entre 2014 e 2019 (Grafico 7), sofreu uma variacdo entre R$50,00
(cinquenta reais) e R$360,00 (trezentos e sessenta reais), 0 que representa um aumento de até
7 vezes no valor do bem imovel em fungéo de sua valorizagao.

Verifica-se que Vila dos Professores (condominio fechado) e Universitario lideram o
metro quadrado mais caro da cidade. Em seguida, encontram-se os bairros Sao Cristévao,
Novo Horizonte, Jardim das Flores e Jardim Primavera, e por ultimo, considerados os bairros
com menor custo de metro quadrado, se encontram Paranaiba, S8o Francisco, Resende,

Centro, Prado e Bela Vista.

33 Os dados disponibilizados e analisados somam 24 lotes localizados em 12 loteeroaritairros; 20 casas
localizadas em 9 loteamentos e/ou bairros e 18 apartamentos localizados em 6 tiosezimebairros.
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Gréfico 7— Média do preco real do metro quadrado do lote em Rio Paranaibs
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Elaboracéo da autora

No entanto, Novo Horizonte, e Bela Vista sofreram maiores valoriza¢des no periodo,
Cujos aumentos representaram, respectivamente, cerca de 175% e 129% no preco do metro
guadrado. Um lote no Novo Horizonte chegou a triplicar de preco entre 2014 e 2018,
sofrendo uma retragdo em 2019. J4 os bairros Resende, S&o Francisco e Centro tiveram seus
lotes com precos em alta de 105%, 100% e 98%, respectivamente. E, apesar @s serem
terrenos mais caros da cidade, Vila dos Professores e Universitario foram os bairros com
menor valorizacao fundiaria, juntamente com Sao Cristdévao, que apresentaram um acréscimo
no preco do metro quadrado em torno de 50% a 60% no periodo, porcentagens muito acima
da inflacdo do periodo (entre dezembro de 2014 e dezembro de 2019 a inflagcdo registrou
36,70% de aumento nos pregos

Nota-se que, entre 2018 e 2019, o mercado fundiario apresentou uma relativa
estabilidade, visto que quatro dos doze bairros marcaram queda no preco do metro quadrado
do lote, sendo eles: Vila dos Professores, Resende, Novo Horizonte e S&o Cristovao. Os
demais bairros n&o ultrapassaram 8% de aumento.

A evolucdo do preco dos lotes em Rio Paranaiba também pode ser observada na
Figura 10, que mostra, de forma clara, a localizacdo da valorizacdo fundiaria em Rio
Paranaiba. Verifica-se que a instituicdo de ensino superior exerce um papel significativo na
determinacao do preco dos lotes, pois quanto mais proxima a area se encontraGRRJFV-

II, mais caro se torna o preco do metro quadrado do lote.
No caso de Rio Paranaiba € a localizacdo em relacdo a instituicdo de ensino superior

que agrega valor ao bem fundiario. Além da variavel localizag&o, alguns atributos intrinsecos
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sao levados em consideragdo na determinacéo do preco do terreno, como a posi¢céo do sol
(quando a frente do lote se localiza a leste, este se valoriza) e sua topografia (quanto menos

acidentado, mais valorizado) (informacéo vefial)

Figura 10— Localizacdo da média de preco real (m?) dos lotes em Rio Paranaibe
em 2014 e 2019
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b) Mercado imobiliario - casa

Em relacdo ao mercado imobiliario tipologia casa, o preco real do metro quadrado
para venda se diferenciou entre R$1.100,00 (mil e cem reais) e R$2.400,00 (dois mil e
quatrocentos reais) dependendo das caracteristicas do imével e de sua localizacdo. O Gréfico
8 mostra as variacdes no preco (m?) das casas ofertadas para compra pela imobiliaria, entre
2014 e 2019, em nove bairros da cidade

Pode-se dizer que 0 ano de 2017 marcou uma divisédo entre dois periodos do mercado
imobiliario de casas em Rio Paranaiba. Primeiramente, entre 2014 e 2017, verifica-se uma
oscilacdo no mercado, como aconteceu nas unidades localizadas nos bairros: Universitario,

Novo Horizonte, Jardim Primavera e Resende, que experimentaram uma valorizagcdo em

34 Informacé&o dada por entrevistado E10 sobre os requisitos para datgmonio preco dos terrenos em Rio
Paranaiba, MG.

35 A imobiliaria comegou a comercializar unidades localizadas nos bairros Sdo Cristévaoiiorizonte,
Centro e Bela Vista em 2014; unidades localizadas nos bairros S8o Francisco, Paranaibesigatioigm
2015 e no bairro Resende, apenas em 2016.
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torno de 41%, 18%, 15% e 15%, respectivamente, e uma desvalorizagcdo nas unidades
localizadas nos bairros: Sao Cristovao, Centro e Bela Vista, cujos precos apresentaram déficit
de 5%, 4% e 3%, nesta ordem. Depois de 2017, houve uma retracdo de mercado, onde sete
dos nove bairros sofreram reducéo entre 2% e 9% no preco do metro quadrado de suas casas,

enquanto que apenas 0s bairros Resende e Paranaiba registraram aumento de 3% no periodo.

Grafico 8— Média do preco real do metro quadrado das casas em Rio Parana
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Em relacéo a tipologia casa, a localizacao em relacéo a instituicdo de ensino superior
nao exerce diretamente uma influéncia na determinacao do preco (Hyura

Assim, Novo Horizonte lidera com o metro quadrado mais caro da cidade, cujo valor,
em 2019, alcangou a média de R$2.400,00 por metro quadrado de area construida da casa.
Em seguida, encontra-se o bairro Sdo Cristovdo com uma média de R$1.880,00 o metro
quadrado, em 2019, porém suas casas foram campeds em desvalorizacdo no periodo,
chegando a uma reducéo de até 14% do valor inicial.

De 2014 a 2019, o bairro Centro, inicialmente com o metro quadrado em torno de
R$1.900,00, se desvalorizou e alcangou a mesma margem de preco dos bairros: Jardim
Primavera, Sao Francisco e Paranaiba, cujos valores se encontravam entre R$1.600,00 e
R$1.800,00 por metro quadrado de &rea construida da casa. Os bairros Resende e
Universitario possuiam valores médios equivalentes de, aproximadamente, R$1.500,00 e por
altimo, as casas do bairro Bela Vista eram relativamente as mais acessiveis, com custo meédio
de R$1.300,00.
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Figura 11— Localizacdo da média de preco real (m?) das casas em Rio Paral
MG, no ano de 2014 e 2019
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c) Mercado imobiliario - apartamento

Conforme os dados disponibilizados pela imobilfria média do prego real do
metro quadrado dos apartamentos em Rio Paranaiba (Grjfiomo€@ra que Jardim
Primavera e Samambaia foram os bairros mais valorizados no periodo, com
aproximadamente 19% e 16% de elevacdo no preco de venda de suas unidades. Seguidos
pelos bairros Novo Rio e Universitario, com aumento de até 9%, Centro com 5,25% e
Progresso com apenas 2,27% de valorizacao dos apartamentos entre 2014 e 2019.

O mercado imobiliario para compra e venda de apartamento registrou um periodo de
ascensao até 2017, cujo preco do metro quadrado variou entre 7% e 15% nos seis bairros
analisados, porém abaixo da inflacdo do periodo (18,50% segundo dados do IGP-DI). ApGs
esse periodo, verifica-se uma oscilagdo no preco dos apartamentos, cujas unidade localizadas
nos bairros Jardim Primavera, Samambaia e Novo Rio continuaram a se valorizar de 1% a
4%, enquanto que as unidades localizadas nos bairros Progresso, Centro e Universitario
apresentaram queda de 1% a 4% (Figura 12).

O mercado imobiliario em Rio Paranaiba sofreu diretamente uma influéncia da UFV-

CRP na determinacéo do preco de suas unidades de casas e apartamentos. A demanda por

36 Os apartamentos dos bairros Novo Rio e Universitario tiveram seus deulmsilizados a partir de 2015
e do bairro Centro a partir de 2016.
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parte dos estudantes e servidores da instituicdo fez aquecer o mercado, principalmente nas
unidades localizadas proximas ao comercio e servigos, como o bairro Novo Rio, em razdo da

auséncia de transporte publico municipal.

Gréfico 9— Média do preco real do metro quadrado dos apartamentos em F
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Figura 12— Localizacdo da média de preco real (m2) dos apartamentos em Rio Paranaiba,
no ano de 2014 e 2019
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4.3.1. Agentes produtores do espaco urbano de Rio Paranaiba

A producéo do espaco urbano em Rio Paranaiba ocorreu, principalmente, devido a
acdo de agentes do setor imobiliario, como o proprietario fundiario local, o Estado
(representado pela PMRP), associacao de proprietarios e promotor imobiliario. O Quadro 7
apresenta a classificacéo do proprietario, do responsavel pelo loteamento e da caracterizacéo
da &rea para fins de compreensao do processo de producao do espaco urbano da cidade.

Dos onze loteamentos listados, seis (54,5%) séo de propriedade de agentes privados
locais, trés (27,5%) sdo de propriedade publica municipal, e, propriedade associativa e

promotor imobiliario representam, cada um, 9% dos loteamentos.

Quadro 7— Agentes Produtores do espaco urbano de Rio Paranaiba

Loteamento Proprietario Responsavel pelo loteamento Caracterizacao

Nome Origem anterior da
Bela Vista P1- particular local EM1 - empresa local Rio Paranaiba Area rural
Jardim Primavera P2- particular local EM2 - empresa local Rio Paranaiba Area rural

EM3 - empresa
terceirizada
EM3 - empresa
terceirizada
Jardim das Flores P4- particular local EM4 - empresa local Rio Paranaiba Area rural

Jardim América  P3- particular local Araxa Area rural

Jardim Europa  P3- particular local Araxa Area rural

a - P
Nossa _Sr. P5- particular local EMS. empresa Patos de Minas Area rural
Aparecida terceirizada
Universitario PMRP PMRP Rio Paranaiba Area rural
Progresso PMRP PMRP Rio Paranaiba Area urbana
Cristo Redentor PMRP PMRP Rio Paranaiba Area urbana
Vila dos Associacao de Associacao de ]
p moradores da vila moradores da vila dos Rio Paranaiba Area rural

rofessores
dos professores professores e
Fonte: PMRP

Elaboracéo da autora

Nota-se uma predominancia do proprietario fundiario local, classificados em P1 a P5,
como principal agente produtor do espacgo urbano rio-paraibano. Bela Vista, Nossa Senhora
Aparecida e todos os loteamentos Jardins, originalmente rurais com atividade agricola, foram
descaracterizadas em area urbana para fins de parcelamento e alteracdo de uso do solo. Dos
seis novos empreendimentos, 50% foram construidos por empresa de Rio Paranaiba e 50%
foram construidos por empresa terceirizada (EM), ou seja, oriundas de outras
municipalidades, como Araxa e Patos de Minas.

Em seguida, o poder publico municipal, no papel da PMRP, é o segundo maior
produtor de espaco urbano, com a realizagdo dos loteamentos Progresso, Uniwersitario

Cristo Redentor. O loteamento Progresso foi realizado na area onde abrigava o Parque de
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Exposicado da cidadé originalmente localizadasmargens da mancha urbana, sentido Patos

de Minas. O loteamento Universitario, cuja area sofreu descaracterizacdo para area urbana,
teve alguns de seus lotes vendidos mediante concorréncia publica, sendo o valor minimo para
lance de R$ 26.000,00 (vinte e seis mil reais) (Anexo C), e, por ultimo, o loteamento Cristo
Redentor, de carater social, localizado no bairro Alto Santa Cruz, ainda em fase de
planejamento de projeto em 2028em previsao de construcao.

Com um papel menor, mas ndo menos importante deste processo, se encontra a
asociacao de moradores da Vila dos Professores, constituida por servidores (técnicos e
docentes) da UFV-CRP. A area do loteamento, cuja gleba rural pertencia a uma proprietaria
local, foi adquirida por um grupo de servidores interessados em firmar residéncia em Rio
Paranaiba, cujas opc¢cBes de mercado imobilidrio eram escassas, segundo descreve o

entrevistado E5.

A ideia inicial do condominio foi de atrair os servidores da UFV para Rio
Paranaiba, que ndo oferecia ainda um mercado imobiliario ativo.

A gente identificou essa area e conversamos com o proprietario [.disgae
— Te vendo o terreno rural ai.

— Quanto custa?

— 240 mil reais, eu te vendo.

240 mil, ndo, foi mais, 300 e poucos mil [...], a gente comprou, ¢temeno rural.

Feito isso, fomos a Prefeitura, aprovamos la o projeto, na Camargem ge
loteamento [...] como uma associacdo. Pegamos aquele valor, 240 mil a grosso
modo, e dividimos por 100 lotes, o que deu 2.400 reais para cada.uBo que

eu ndo ia ficar responsavel em receber 2.400 reais de cada um, ai argEgRIQo

na Prefeitura, que a Prefeitura fizesse o recebimento desse dinheiro e repassasse a
proprietaria. [...] A gente tinha os boletos, ai 0 pessoal fez o pagamento e a
Prefeitura pagou a proprietaria. Ai a gente recebeu da Prefeitura a escritura. [...]

A infraestrutura foi realizada por todos os proprietarios, dos 100dat&sefeitura
realizou a rede de esgoto (E5).

Assim, o processo de compra e venda da gleba envolveu a participacéo da Prefeitura
como intermediadora entre potenciais compradores e a proprietaria da area destinada a
construcdo do loteamento Vila dos Professores. A cada aquisicdo de lote, o comprador
pagava um boleto cuja soma era creditada em conta da Prefeitura, criada para esse fim.
Quando todos os lotes foram vendidos, a Prefeitura repassou a quantia total a vendedora e
disponibilizou a escritura da area para os compradores, no caso, a associacdo que era

composta exclusivamente por servidores da instituicdo de ensino superior.

370 Parque de Exposicéo da cidade de Rio Paranaiba foi realocado em areadmeeeidmna.
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O loteamento foi aprovado em 2010 e, em 2012, foi divido em duas partes: uma rua
aberta e acessivel a todos, que € mais conhecida como pertencente ao bairro limitrofe
Universitario; e um espaco residencial fechado denominado de Condominio Vila dos
Professores, cuja criagdo ocorreu por decreto municipal (Anexo D).

O condominio Vila dos Professores é o Unico espaco residencial fechado do
municipio e a ideia de sua criacdo remonta ao condominio Bosque Acamari, localizado em
Vicosa, MG. Criado em 1983, o condominio Acamari (como € conhecido) é um condominio
horizontal composto por 136 casas, criado por professores e servidores da UFV-CAV, que
buscaram uma alternativa para os altos precos dos bairros de classe média endiéan e ta
das &reas degradadas da cidade. (RIBEIRO FILHO, 1997, p. 164).

No caso de Rio Paranaiba, a criacdo do condominio Vila dos Professores ndo buscou
escapar dos altos custos nem da degradacdao citadina, como ocorreu no condominio Bosque
Acamari. A decisao de sua criagdo foi simplesmente fruto de uma vontade por parte dos
servidores, que, intencionalmente ou ndo, criaram uma autossegregacdo dentro da area
urbana da cidade.

Diante desse cenario, a producéo do espaco urbano em Rio Paranaiba se concentrou
majoritariamente nas maos dos proprietarios locais, sendo que alguns anteviram o potencial
ganho imobiliario inerente a chegada de uma instituicdo de ensino no municipio, e outros
proprietarios locais, diante da implantacdo da UFV-CRP, perceberam um mercado promissor
e decidiram investir na alteracéo do uso do solo, de rural para urbano, para fins de ganho de

renda fundiaria.

4.3.2. Transformac0es fisico-territoriais

Para esta etapa da pesquisa foi realizado um levantamento documental direto na
PMRP, com a coleta de dados dos projetos de loteamentos aprovados, numero de habite-se e
de alvaras de construcao emitidos, por ano, no periodo estabelecido, e de observacgao direta,
registrada com fotos e entrevistas com membros do poder publico municipal, servidores da
instituicdo de ensino superior federal e representantes da sociedade civil rio-paraibana.

Os mapas, representados na figura 13, foram elaborados de acordo com as datas de
aprovacao dos projetos de loteamentos pela PMRP. Porém, como existe um delay entre
data de aprovacédo e a execucao de loteamento, esses dados foram confirmados segundo as

imagens de satélite e fotos aéreas.



76

Em seu primeiro nucleo urbano, os habitantes rio-paraibanos se concentravam em
torno da Capela de Nossa Senhora do Rosario, iesshalto Santa Cruz, Olhos d’Agua e
Centro, constituindo assim o sitio original da cidade, que se desenvolveu na parte norte da
rodovia MG 230, rodovia que liga Rio Paranaiba a Patrocinio, passando por Serra do Salitre
e Salitre de Minas (Figura 13).

No decorrer de sua trajetéria, a malha urbana se expandiu até atingir, no ano 2000,
uma areacomposta pelos bairros: Centro, Olhos D’Agua, Alto Santa Cruz, Prado, Sao
Francisco, Francisco Moreira, e Novo Rio, em umaadssaproximadamente 1.360.610m2.

Esses bairros foram denominados de bairros consolidados de Rio Paranaiba conforme se
observa na Figura 13.

Em 2006, ano de criacdo da UFV-CRP, a cidade apresentava uma mancha urbana de
aproximadamente 1.920.610m2, em razdo da criacdo de novos loteamentos: Samambaia,
Paranaiba, Sdo Cristvdo, Resende e Bela Vista (construido posteriormente) e pela expanséo
do bairro Sao Francisco, o que representa um crescimento de 40% da mancha urbana deste o
ano 2000. Nota-se que a expansao ocorreu de forma aleatéria no sentido leste dos bairros Sao
Francisco, Francisco Moreira e Novo Rio, e a sudoeste do bairro Novo Rio.

Essa expansdo urbana significativa antecedeu a implantacdo do novo campus,
resultado de interesses de agentes na producdo do espacq guEamonsiderarana
possibilidade de crescimento, valorizacao fundiaria e desenvolvimento econémico local. Isso
foi possivel, pois, conforme descrito anteriormente, no final da década de 1990, a cidade de
Rio Paranaiba, representada pelo prefeito Jaime Silva, almejava a presenca de uma instituicao
de ensino superior no municipio, e desde 2004, tramitava o processo de criacdo da UFV que
veio a se consolidar apenas em 2006.

Com o advento da UFV-CRP | (2006) e com a construcao do CRP 1l (2009-2011), a
mancha urbana ampliou-se em cerca de 45%. Neste periodo, sdo incorporados a mancha
urbana os loteamentos: Jardim Primavera, Jardim Améhigeersitario, Novo Horizonte,
Progressq Vila dos Professore®, Jardim das Flores.

E no ultimo periodo analisado, entre 2012 e 2019, a mancha urbana aumentou 37%,
com o novo loteamento, Nossa Senhora Aparecida, e expansao dos loteamentos: S&o

Francisco, Jardim América, Jardim Primavera e Jardim das Flores. Neste periodo também

%8 A area da mancha urbana de Rio Paranaiba foi calculada com base no Evanteantografico,
disponibilizado pela PMRP, que continha a delimitagdo dos bairros e novos loteamgrads do qual foi
possivel determinar, aproximadamente, a area em questdo para cada peliabtoan

3% Os nomes em negrito evidenciam a influéncia da instituicdo da producéo dowbpagorio-paraibano.
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foram aprovados mais dois projetos de loteamento, Jardim Europa e Cristo Redentor, mas

gue ainda nao foram construidos.

Figura 13— Evolucdo da mancha urbana de Rio Paranaiba/MG
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Logo, a mancha urbana de Rio Paranaiba, em 2019, alcangou a area aproximada de
3.810.097,00m?, o que representa um aumento de 280% em relagéo a mancha urbana original
(ano 2000). E evidente os efeitos da implantacdo da UFV-CRP na expans&o urbana da cidade,
reflexo das ac6es do mercado imobiliario, que anteviram as possibilidades de ganho fundiario
antes mesmo da criagédo da instituicdo de ensino superior em 2006.

Dindmica econdmica em Rio Paranaiba

Com os dados da inscricdo dos prestadores de servico da Secretaria Municipal de
Financas e Orcamento da PMRP, foi possivel tracar: a evolucao da oferta de estabelecimentos
comerciais e de servicos em Rio Paranaiba; a variacao das categorias ofertadas, e identificar
as cidades que prestaram servicos ao municipio durante o periodo de 2000 & 2018.
importante mencionar que os dados disponibilizados referentes ao ano de 2010 estavam
incompletos e, portanto, foram excluidos na andlise.

Os dados disponibilizados pela PMRP incluem a inscrigao por CNPJ (Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica) e por CPF (Cadastro Pessoa Fisica). A Tabela 3 demonstra o
guantitativo de inscricdo dos prestadores de servi¢o, no periodo de 2000 a 2018, no municipio
de Rio Paranaiba. Esse numero cresceu significativamente depois de 2012, tanto no nimero

de inscri¢cdes pelo CNPJ, quanto pelo CPF.

Tabela 3— Inscricdo dos prestadores de servicos em Rio Paranaiba, por CNPJ e CPF

o < o o M © ~ © o <« o o™ < 1 ©© N~ ©
©S o o o © © O © O H 49 9 9 A A9 A o
© © o o © © © © © ©o O O O o o o o
N ] A d & & § & & & & & & & ©& &

CNPJ 21 13 11 11 21 34 9 71 76 110 89 99 177

CPF 79 80
TOTAL 89 091

e}
.|>
o)
~

85 85 84 84 86 88 229 86 88 162 168 177 197

106 98 95 95 107 122 324 157 164 272 257 276 374
Fonte: PMRP
Elaboracéo da autora
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Apesar da grande maioria (69,70%) do total dos dados serem cadastrados pelo CPF,
optou-se em analisar apenas os dados cadastrados pelo CNPJ (30,30%), pela possibilidade
de acesso as informacgGes da empresa na Receita Federal, como: natureza juridica; principais
atividades econémicas desenvolvidas e 0 endere¢co da empresa, 0s quais ndo sao obtidos pelas
inscricOes realizadas pelo CPF, o que representa uma limitacdo da pesquisa.

Assim, os dados referentes aos cadastros pelo CNPJ foram compilados em planilha e
mapeados na area urbana de Rio Paranaiba utilizando o softwi8e2B% dos dados

coletados de CNPJ foram descartados por ndo apresentarem informagdes completas.
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Para analisar a variacdo das categorias dos servigos prestados no municipio, optou-se
por classificar as atividades desenvolvidas pelas empresas em dezessete subcategorias, assim

definidas no Quadro 8:

Quadro 8— Subcategorias das atividades desenvolvidas no setor de servicos e comércio

Subcategoria Atividades

Agronegocio produgao, cultivo e industrializacéo ligados a agricultura;

Alimentacéo padarias, lanchonetes, restaurantes e supermercados;

Assisténcia a saude clinicas médicas, laboratérios clinicos, servigos de enfermagem;

Automotivo postos de gasolina, servicos de manutencao e limpeza, comércmd®s;

Bancos instituicdes financeiras e casas lotéricas;

Construcao Civil comércio, servicos (pintor, eletricista, encanador, pedreiro, marceneiro,@tstjutoras,

Drogaria drogarias, farmacias e produtos farmacéuticos;

Educacdo escola de idiomag, qscola de ~esportes, pr~ojetos .de.exte.nséo da universicpoeteran
escolar, assessoria a educacao e formacao profissional;

Entretenimento bares, lojas de bebidas, producédo de eventos, academias deaymasticlades de lazer;

Hotel servigos de hospedagem;

Imobiliario corretor, incorporador e agente imobiliario;

L'g%rg:]?gfgé(e) servigos de telefonia, internet, lojas de informatica e manutencao, radid;, jorn
Institucional estabelecimentos que pertencem ao Estado e municipio e que prestam senvignidade;
Outros turismo, estabelecimentos religiosos, servigos de contabilidade, sindicatos;
Papelaria / copiadora servigos de impresséao digital, plotagem, encadernacéo, lan house;

Transporte servicos de transporte rodoviario, de passageiros, de cargas e servi¢os deagidaga

comércio local de mercadorias diversas: armarinho, roupas, sapatos, mineisiuita, gas

Varejista de cozinha, etc.

Elaborado pela autora

A oferta de prestacdo de servicos no municipio de Rio Paranaiba apresentou uma
dindmica efervescente depois da criacdo da UFV-CRP. Entre 2006 (ano de criacdo da UFV-
CRP) e 2018 (ultimos dados coletados), o numero total de CNPJ cadastrados na PMRP
apresenta um crescimento de 1238% (Tabgela 4

Entre os anos 2000 e 2008, pode-se dizer que o total da oferta de prestacao de servigos
na cidade se manteve estavel, apresentando pouca variacdo. O ano de 2005, um ano antes da
criagdo da UFV-CRP, registra um pico devido ao aumento do nimero de empresas do setor
da construcao civil, principalmente de comércio de materiais de construcdo, o que comprova
a influéncia da instituicdo no setor, ainda no periodo de expectativa de sua criacao.

Concomitantemente ao periodo de crescimento institucional (constru¢cdo do CRP II)
entre 2009 e 2012, o numero total dos servicos prestados experimenta um aumento
expressivo de 400%, e entre 2012 e 2018, esse numero continua a crescer, porém menos

acelerado, registrando um crescimento de 72% no periodo.
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A partir de 2011, outros dez municipios comecaram a prestar servicos para Rio
Paranaiba, principalmente no setor da constru¢éo civil, com destaque para o municipio
limitrofe de S&o Gotardo e Patos de Minas, que também contribuem para as categorias de

outros e transporte, e automotivo e papelaria, respectivamente.

Tabela 4— Quantitativo anual das empresas cadastradas na PMRP, classificado por
subcategorias, no periodo de 2000 a 2018

o ~ o [s2) < Te) © N~ 0 o — N ™ <t To) © ~ 0
Matriz da empresa 8 8 8 8 8 8 88 8 8 3 2 &8 5 &8 o o o
N N N N N N N N N N N N N N N N N N
Abaete dos Mendes 1
Alimentagao 1
Aracaju 1
Construcéo Civil 1
Araxa 1 1
Alimentagéo 1
Construgéo Civil 1
Cerqueira Cesar, SP 1
Construcéo Civil 1
Lajinha 1 1 1 1
Construcéo Civil 1 1 1 1
Patos de Minas 1 1 1 1 1
Automotivo 1
Construgéo Civil 1
Papelaria / copiador 1 1 1
Patrocinio 1
Construgéo Civil 1
Rio Paranaiba 10 11 12 14 9 20 13 11 11|19 32 8 70 76 108 87 94 154
Agronegdcio 3 1 1 2 1 113 4 6 8 1 10 11 12 17
Alimentacgédo 5 4 3 4 3 5 3 5 3|7 3 13 10 10 16 11 6 27
Asssténciaasadde 1 1 1 1 2 1 3 3 3 3 6
Automotivo 1 1 1 2 3|2 7 9 6 9 9 10 10
Bancos 1 1 1 1
Construcéo Civil 1 1 1 1 1 5 3 1 1|1 4 9 10 7 16 15 14 20
Drogaria 1 2 1 1 2 2 1 3
Educacao 2 4 3 7 4 1 5 3
Hotel 1 1 1 2
Imobiliario 1 1 1 2 2 6 4
Informagéo e
comunicagdo 1 1 2 2 3 3 3 2 3 8
Institucional 11 1 1 1 1 2 1 1/1 1 4 1 2 1 1 1 2
QOutros 1 1 1 4 12 9 9 12 5 8 6
Papelaria / copiador 2 2 1
Transporte 1 1 4 1 5 7 2 10
Varejista 1 2 2 3 1 2 2 1 /3 7 10 8 15 20 15 15 26
Entretenimento 1 1 1 2 7 6 8 7 4 6 11
Sé&o Gotardo 4
Construgéo Civil 2
Outros 1
Transporte 1
Serra do Salitre 1
Entretenimento 1
Vicosa 1
Educacéo 1
Total Geral 10 11 11 14 9 20 13 11 11 19 33 93 70 76 110 89 96 161

Fonte: PMRP
Elaborado pela autora
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No setor da construgdo civil, em 2012, Rio Paranaiba registrou nove empresas
prestadoras de servico (65% do total), enquanto que os municipios de Aracaju (SE), Araxa
(MG), Cerqueira Cesar (SP), Patos de Minas (MG) e Patrocinio (MG) representaram cerca
de 35% do total desta prestacdo de servico em razao da baixa oferta do municipio nesse setor.

Como a demanda na area da construgcdo cresceu muito, 0s agentes construtores
tiveram que buscar alhures por material e ah&obra, como bem esclarece um entrevistado

em relacdo a construgdo do loteamento Vila dos Professores:

[...] entre 2013 e 2014 quando havia cerca de 10/15 obras acontacemeésmo
tempo [...], os funcionarios foram trazidos de S&o Gotardo, gaislade ndo
conseguia oferecer toda a m@®ebra necessaria para as transformagdes que a
cidade estava sofrendo. Fatiandodeobra especializada aqui em Rio Paranaiba
mas que hoje isso ja se equalizou. (E3)

Ao analisar apenas as empresas de Rio Paranaiba no periodo de maior crescimento
registrado, de 2009 a 2018 (Tabela 5), verificou-se que as subcategorias que apresentaram
maior crescimento sdo: construcao civil (1900%); transporte (900%); varejista (767%),
agronegocio (467%) e entretenimento (450%). E as subcategorias com maior
representatividade no cenario rio-paraibano se concamtram: alimentacdo, varejista,
construcao civil e agronegécio. Como era de se esperar, o0 setor de construcao civil foi o mais
afetado pela chegada da instituicdo de ensino superior, impulsionado pela forte demanda por
habitacdo, e também, pela necessidade de edificagbes comerciais para promover outros
servigos inerentes ao crescimento populacional, como comércio de géneros alimenticios,
comércio varejista e de entretenimento.

A demanda por transporte de passageiros também apresentou um crescimento
representativo no periodo analisado, bem como o surgimento do servico de entrega rapida,
antes inexistente, e o0 servi¢co de transporte de carga, vinculados principalmente ao setor da
construcao civil.

Assim, a implantacdo do Campus da UFV em Rio Paranaiba marca uma nova fase de
desenvolvimento do comércio local em um curto prazo, confirmando o elucidado pelos
autores Oliveira (2019) e Bellet (2011), que um campus universitario € promotor de
desenvolvimento econdmico, impulsionando a ofertas de servicos em seu entorno, sendo

comparado a um “empreendimento motriz” capaz de atrair investimentos.
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Tabela 5— Subcategorias de Rio Paranaiba entre 2009 e 2018

o <+ N ™ < 1 © N~ ™ % de

8 8 8 8 8 8 g8 g g crescimentono

AN AN AN [V} N N AN AN AN periodo
Alimentacao 7 3 13 10 10 16 11 6 27 286%
Varejista 3 7 10 8 15 20 15 15 26 767%
Construcéo Civil 1 4 9 10 7 16 15 14 20 1900%
Agronegdcio 3 4 6 8 1 10 11 12 17 467%
Entretenimento 2 7 6 8 7 4 6 11 450%
Transporte 1 4 1 5 7 2 10 900%
Automotivo 2 7 9 6 9 9 10 10 400%
Informacéo e
comunicacao 2 2 3 3 3 2 3 8 300%
Assisténcia a saude 2 1 3 3 3 3 6 200%
Outros 4 12 9 9 12 5 8 6 50%
Imobiliario 1 1 2 2 6 4 300%
Drogaria 1 2 2 1 3 200%
Educacéo 2 4 3 7 4 1 5 3 50%
Institucional 1 1 4 1 2 1 1 1 2 100%
Bancos 1 1 1 0%
Hotel 1 1 1 2 100%
Papelaria / copiadora 2 2 1 -100%
Total Geral 19 32 86 70 76 108 87 94 154 711%

Fonte: PMRP

Elaborado pela autora

Distribuicdo espacial

Assim como estabelecido na analise da evolucdo da mancha urbana da cidade, optou-
se por representar a localizacdo dos servigos prestados em Rio Paranaiba nos anos de 2000,
2006, 2012 e 2018 (Figura 14).

No ano 2000, observa-se que os poucos servi¢cos se localizavam na parte central e
noroeste da cidade de Rio Paranaiba, precisamente nos bairros: Centro, Novo Rio, Olhos
d’Agua, Prado e Alto Santa Cruz, o que relativamente se mantém no ano de 2006, com a
introducao de servigos nos bairros Samambaia e Francisco Moreira.

O aumento do numero de servigcos e comeércio prestados na cidade fica evidente no
mapa de 2012, demonstrando que estes se concentravam nos bairros consolidados: Novo Rio,
Centro, Olhos d’Agua e Alto Santa Cruz, no eixo sudeste-noroeste da cidade. Observa-se
também o surgimento de estabelecimentos comerciais de forma pontual nos novos

loteamentos, como: Progresso, Jardim Primavera, Novo Horizonte e Jardim das Flores.
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No mapa de 2018, nota-se que a distribuicdo espacial das atividades acompanhou o
crescimento da mancha urbana da cidade, e ratificou o efeito atrativo de um campus

universitario na dinamica econdmica local.

Figura 14— Evolucéo da oferta do setor terciéeim Rio Paranaib®4G

%

AREA'URBANA

Legenda Elaboragdo Cartografica: Aline Pereira da Silva
Fontes de Base: IBGE - Limites Municipais 2017

® Savigoss sandc- 3009 Cadastro de prestacdo de servicos

® Servigos e coméreio - 2006 municipais (2000/2018)

® Servicos e comércio -2012 Sistema de Coordenadas Geogréficas
® Servigos e comércio - 2018 Datum SIRGAS 2000

Elaborado pela autora
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5.RIO PARANAIBA, MG E A UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA, MG

Este capitulo elucida o desafio da gestédo e do planejamento urbanos de Rio Paranaiba,
apresenta as atividades de parceria desenvolvidas entre ERIF\& PMRP e a sociedade
rio-paraibana, e também as transformacdes na paisagem urbana, da rotina, e dos costumes
locais ap0s a chegada da UFV.

Segundo a autora Carlos (2008, p. 44 phaisagem urbana ¢ a expressdo da ‘ordem’

e do ‘caos’, manifestacao formal do processo de produgdo do espago urbano”, sendo que o
“urbano marca néo so o ritmo de vida, mas o modo de vida e o pensar a vida” , que em Rio
Paranaiba se alterou conjuntamente com as transformacdes decorrentes do novo processo de

producado do espaco urbano rio-paraibano.

5.1. Gestao e planejamento urbanos em Rio Paranaiba/MG

Do aspecto da legislacdo urbanistica, o Estatuto da Cidade (Lei n°10.25%/2001)
transfere aos municipios a responsabilidade do “planejamento do desenvolvimento das
cidades, da distribuicdo espacial da populacéo e das atividades econémicas [...], de modo a
evitar e corrigir as distor¢cdes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio
ambiente” (BRASIL, 2002, art. 2, inciso IV). Assim, fica a cargo da municipalidade a
elaboracdo do Plano Diretor e de suas leis especificas.

Estudos realizados em pequenas cidades, localizadas nos Estados de Santa Catarina,
Maranh&o e Minas Gerais, que apresentaram um crescimento demografico significativo nas
dltimas décadas (BERNARDY, 2013; MELO, 2017; STEPHAN; MARIA, 2015),
demonstraram que nestas cidades, a velocidade de expansao urbana em descompasso com a
administrac@o publica favoreceram o surgimento de varios problemas urbanos, associados
principalmente a forma de ocupacao urbana, a inadequacéo da legislacdo e aos limites da
administracéo publica.

Outra caracteristica comum as pequenas cidades estudadas foi a auséncia total ou
parcial de corpo técnico habilitado (arquiteto e urbanista, engenheiro civil, advogado,
engenheiro ambiental, engenheiro agrimensor, entre outros), para analisar e aprovar projetos
de novas edificagcdesde novos loteamentos (SILVA; FARIA, 2019). Algumas Prefeituras

Municipais concentravam varias atividades em um unico setor administrativo, com poucos

40Regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes geliisadarbana e
da outras providéncias
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funcionarios responsaveis pela analise/aprovacao de projetos e de obras, pela elaboracdo de
planos, programas e projetos e pelo acompanhamento de execucdo de obras. Outras
Prefeituras nem dispunham desses servicos (MELO, 2017).

Em Rio Paranaiba, cidade mineira de pequeno porte, ndo é diferente. O municipio
apresenta auséncia de legislacdo urbanistica e insuficiente corpo técnico para gerir as
transformacdes que vem ocorrendo na cidade apdés a implantacdo dERPF\A
inexisténcia de leis como: Lei de Perimetro Urbano; Cédigo de Obras; Lei de Uso e Ocupacao
do Solo Urbano; Lei de Parcelamento Urbano e Plano Diretor, corrobora para a fragil gestao
de controle do uso do solo urbano e de seu ordenamento.

Verificou-se que as atividades relacionadas a gestdo urbana municipal se
concentravam na Secretaria Municipal de Obras, Infraestrutura e Transporte (SEMOBIT),
sendo este setor responsavel por analisar e aprovar os projetos arquiteténicos e, também, os
projetos de parcelamento do solo urbano.

Os novos projetos de loteamento, inseridos em &rea rural, expandiram a malha urbana
da cidade de maneira desordenada, visto que nao consideravam qualquer legislacao
urbanistica. A cada novo projeto de loteamento, a area urbana foi alterada por meio de leis

complementares, conforme mencionado pdt-E2

E2: O municipio hoje estd pecando, [...] é dificil para o poder publico, nés
precisamos de definir esse perimetro, € no mapa né, [...] quasdihegamos
aqui, nés nao tinha mapa assim definido com casa, nés fizemoshathdr ai
através de fotos aéreas de drone, nds construimos o mapa da cidaede@amos
trabalhando nele ainda, ai nele da para nds definir mais ou menos o peganetro
cidade.

Entrevistador: Entdo ndo existe uma lei de perimetro urbano?

E2: Elas foram feitas leis individuais, por que cada loteamento precisa de mudar
né, para passar do rural e ir pro urbano. Entdo, todos os loteamertasi
mencionei, foram feitos. [...] Mas n&o tem um tragcado de tudo.

Quando o entreviatb se refere a leis individuais, estd se referindo a leis
complementares de alteracdo do perimetro urbano da cidade. Constatou-se, com da analise
das leis complementares, que mesmo na auséncia de um perimetro urbano definido, a cada
nova solicitacao de aprovacao de projeto de parcelamento do solo urbano, a area em questao
era incluida no perimetro urbano (anexo B).

A primeira etapa do processo de aprovagdo de novo loteamento na cidade era
promover a descaracterizacao da area na Camara Municipal, passando de area ngal para &

urbana. Depois da retificacdo da area, o proprietario do loteamento deveria dar entrada com

41 Entrevista concedida em 05 de fevereiro de 2020.
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o projeto de loteamento na SEMOBIT, cujo corpo técnico era composto por engenheiros e
nenhum arquiteto e urbanista.

O processo de aprovacao de projeto de loteamento segue as diretrizes da Lei Federal
n° 6.766/7%° e o decreto estadual n°44.646f0Mas isso s6 comegou a ser implementado

depois de 2017, com a nova gestdo publica, como bem elucida o entrevistado E2:

Era cultura da cidade que os projetos de loteamentos eram aprovados pela Camara
através de um projeto de lei, os projetos eram encaminhados para a Prefeitura, que
nao dispunha de corpo técnico qualificado para analisar tais projetos e enviavam
tal qual recebiam para a Camara aprovar. Porém, a prépria lei 6.76& dizdgu
competéncia do Prefeito, do poder executivo. Hoje 0s novos projetos de loteament
estdo sendo aprovados através de decretos municipais, sendo que antes sdo
analisados pelos engenheiros civis e aprovados pela Prefeitura segun@ éd_ei

e o decreto estadual 44.646. Apenas a partir de 2017, com a nova gestéos é qu
parédmetros urbanisticos especificados estdo sendo cobrados nos novasgeojeto
loteamento, com base no Decreto 44.646 (E2).

O artigo 1° do Capitulo la@Decreto 44.646/07 elucida que “o parcelamento do solo
urbano podera ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas as disposicoes
da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, e as legislagcdes municipais pertinentes”.
Na inexisténcia de legislacdo municipal, o poder publico (nova gestao) decidiu seguir o que
determina o decreto estadual para os parametros urbanisticos, sendo:

Capitulo V- Dos requisitos para parcelamento
Art. 10— Os loteamentos atenderdo aos seguintes requisitos:

| — as areas destinadas a sistemas de circulacédo, a implantacdo de equipamento
urbano e comunitario, bem como a espagos livres de uso publico, serdo
proporcionais a densidade de ocupgmé@vista pelo plano diretor ou aprovada

por lei municipal para a zona em que se situem

Il — a infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos
urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento
sanitario, abastecimento de 4gua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e
vias de circulacao;

Il — as vias de loteamentos deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local; e

IV — alegisla¢@o municipal definir para cada zorem quesedivida o territério

do municipio,os usos permitidos eos indices urbanisticosde parcelamento e

ocupacdaodo solg queincluirdo, obrigatoriament@sareas minimas e maximas
de lotes,os coeficientes maximosle aproveitamento e a taxale ocupacgao

Art. 11— O percentual déreas publicasndo podera ser inferior36% (trinta e
cinco por cento) da gleba total a ser parcelada, observando-se maiores restricdes
da legislagdo municipal. [...]

42 A Lei Federal n° 6.766/79 dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano ead&dootidéncias.

430 Decreto Estadual n°44.646/07 disciplina 0 exame e anuéncia prévia pelo pstadejo da Secretaria

de Estado de Desenvolvimento EconémicoSede, para aprovacdo de projetos de loteamentos e
desmembramentos de areas para fins urbanos pelos municipios.
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§ 2°— Constituenmaséreas publicas:
| — o sistema viério;

Il — as institucionais para equipamentos publicos urbanos e comunitarios,
perfazendao minimo5% (cinco por centoflagleba; e

IIl — osespacos livresle uso publicq perfazendmo minimo10% (dez por cento)
dagleba. [...]

8§ 4° — Consideranse espacos livresle uso publicoas areas verdes, pragas,
bosques, areatelazer esimilares. [...]

Art. 13- As areas publicas integrardo o patriménio municipal a partir do ato do
registro do loteamento e deverdo constar expressamente no projeto e memorial
descritivo, sendo vedada a alteracéo de sua destinacéao. [...]

Art. 15— Oslotes possuirao area minima de 200n&frente minima de 10m

salvo quando o loteamento se destinar a urbanizacdo especifica ou edificacdo de
conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovado pelos 6rgédos
publicos competentes e observadas as restricdes da legislacdo municipal. (MINAS
GERAIS, 2007, grifo da autora)

Como acima demonstrado, o decreto deixa claro que as diretrizes devem ser
regulamentadas por leis municipais e pelo Plano Diretor, levando em consideracdo as
especificidades de cada local, o que ainda ndo ocorre em Rio Paranaiba.

A Tabela 6 apresenta os projetos de loteamentos aprovados pela municipalidade de
Rio Paranaiba e a distribuicdo da area da gleba para os requisitos de parcelamento do solo

urbano segundo Decreto Estadual n°44.646/07.

Tabela 6— Parametros urbanisticos dos projetos de loteamento de Rio Paranaiba

Nome do Ano de Area Area Area de ﬁ';aes Area Total Area min
loteamento aprovagdo Verde (%) Institucional (%) vias (%) (%) Lotes (%) (lote)
Bela Vista 2008 - - 25,68% - 74,32% -
Yl 2008 - 0,95% 33,35% - 65,71% -
Primavera
Jardim América 2009 - - 23,80% 15,80% 60,40% 173,67
Universitario 2009 - - 28,33% - 71,67% 360,00
Novo Horizonte 2010 - 3,27% 19,40% - 77,33% -
VIELES 2010  2,38% 13,43% 2155% - 62,63% 360,00
Professores
Progresso 2010 7,31% 7,45% 27,17% - 58,07% -
Jardim das Flores 2011 - 1,27% 29,18% - 69,56% 287,00
Na Sr2 Aparecida 2016 - 2,07% 27,46% 8,52% 61,95% 295,88
Jardim Europa 2016 1,52% 2,44% 34,51% - 61,54% 240,00
Cristo Redentor 2017 - - 14,73% - 85,27% 200,00
Res. Primavera 2019 20,64% 6,66% 21,24% 16,49% 34,97% 180,00
Fonte: PMRP

Elaborado pela autora
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O cumprimento da &rea minima institucional s6 foi respeitado em trés loteamentos,
Vila dos Professores, Progresso e Residencial Primavera. Nos demais loteamentos esse
namero se apresenta inexistente ou menor do que estabelecido em legislacdo estadual.
Considerando que o loteamento Vila dos Professores se tornou um espaco residencial
fechado apds concluséo das obras de infraestrutura, a area institucional foi apropriada pelos
proprietarios como espac¢o comum de uso coletivo, com o consentimento do poder publico
municipal, o que alterou sua destinacdo, desrespeitando o artigo 13 do decreto estadual
n°44.646/07.

Em relacdo a area verde, pertencentes aos espacos livres de uso publico, o decreto
determina o minimo de 10% da gleba, o que s6 foi respeitado no projeto do loteamento
Residencial Primavera, aprovado em 2019, ja sob responsabilidade da nova gestdo, como
bem esclarece o entrevistado E2 em seu depoimento acima mencionado.

A auséncia ou insuficiéncia de area institucional e de area verde, observadas nos
novos loteamentos da cidade de Rio Paranaiba, acarretardo em caréncia de equipamentos
publicos urbanos e comunitarios nessas localidades.

Logo, conforme demonstra a Tabela 6, os projetos de loteamentos, aprovados em
gestdes municipais anteriores a 2017, ndo seguiram critérios urbanisticos determinados, e
cach projeto de parcelamento do solo urbano foi elaborado aleatoriamente, comprovando o
descrito por entrevistado:

A cidade foi crescendo, crescendo [...] € 0s novos bairros, chegBvefeidura e

era aprovado, independente da infraestrutura, entdo tem varios baiossomo,

[...] Primavera que foi assim criado a revelia, um outro do lado dele, também fo
criado a revelia, entdo tem varios bairros novos, de 2009 pra capéatem a
infraestrutura adequada (E9).

Apesar da gestéo atual, mandato 2017-2020, utilizar o decreto estadual e a lei federal
como diretrizes para aprovacdo municipal dos novos projetos de parcelamento do solo
urbano, observa-se que o projeto do loteamento Residencial Primavera ndo cuqus
determina o decreto estadual em sua integralidade, desrespeitando a area minima do lote
evidenciando a fragilidade do controle do uso e ocupacgéao do solo urbano de Rio Paranaiba.

Ademais, o corpo técnico da SEMOBIT nao dispunha de profissionais capacitados
para a realizagao da fiscalizacao das obras de infraestrutura dos novos loteamentos. Segundo

entrevistado E2:

Com certeza nés nao temos corpo técnico suficiente para suprir a demeanda

gue a Secretaria tem. Essas obras de infraestrutura de loteamento, quem faz ela,
essa fiscalizacdo, € mais é, sou eu, e 0 engenheiro da assessoria tamigém. [...]
tivesse a fiscalizacdo que nds estamos fazendo hoje, nés néo tinha tido groblem
no loteamento Jardim Primavera (E2).



89

Essa caréncia de corpo técnico e fiscalizagdo, aliados a inadequacédo da legislacao
urbanistica, propiciou o aparecimento de problemas urbanos na cidade, associados a
drenagem de agua pluvial e desrespeito as leis ambientais.

O loteamento Jardim Primavera, mencionado no relato acima, teve suas obras de
infraestrutura executadas de forma inadequada. O uso de material de baixa qualidade para a
pavimentagdo das vias ocasionou o surgimento de varios buracos e a desagregacao do asfalto
utilizado, além da auséncia de drenagem de aguas pluviais, que resultou em problemas de
escoamento. Por se localizar em uma topografia mais elevada do que o centro urbano, quando
chovia no loteamento Jardim Primavera, a 4gua escorria para a regido central da cidade,
provocando alagamentos na regiao.

Diante dessa situacado, o responsavel pelo loteamento Jardim Primavera realizou as
obras de correcdo da infraestrutura para evitar futuros importunos. Todavia, alguns
moradores do bairro se utilizaram de midias sociais para divulgar relatos associados a falta
de sinalizacado e a condi¢do das vias do local.

Aos moradores do bairro Jardim Primavera e quem trafega por l&: caso aconteca
algum acidente de transito com vocés [...] ocasionado pela falta de sinalizacao, o
correto é fazer o boletim de ocorréncia [...] fazer um levantamento do prejuizo
entrar com acgdo de pequenas causas contra a empresa do dono do loteafnento. [..
Ndo abram mao do direito de vocés, o bairro é muito perigoso, nde exis
sinalizac&o alguma. E muito descaso com a vida dos moradores da cidade.

Uma outra situacdo vivenciada no municipio em abril de 2019, refere-se ao
desrespeito a Lein® 12.651/2012 (Codigo Florestal). O loteamento Nossa Senhora Aparecida,
localizado na area noroeste da cidade, préximo a nascente do rio que abastece a cidade, tinha
estabelecido, em projeto aprovado pela PMRP, que o proprietario deveria construir bolsdes
para reter a 4gua pluvial e ndo prejudicar a nascente. Contudo, as obras nao foram realizadas
de acordo com o projeto. Apds fortes precipitacdes, o bolsdo se rompeu, levando barro
Sujeira a nascente, o que interrompeu o0 abastecimento de Agua de toda a cidade. Logo, a obra
do loteamento foi embargada pela SEMOBE s6 poderia continuar apds regularizacéo do
projeto e reparagdo na area afetada (GILBERTO MARTINS, 2019).

A auséncia de legislacéo urbanistica afeta também as novas edificacdes cujos projetos

arquitetbnicos sédo elaborados sem parametros técnicos definidos. A inexisténcia de um

44 Decreto Municipal n°342 de 16 de abril de 2019, interdita o loteamento Noss&eSAparecida com a

suspenséo da compra e venda de lotes e outras a¢des de construcdo e obrds,isfteesirutura conforme

cronograma e adequacgdo da drenagem das aguas pluviais conforme o prejetagdo do dano ambiental
no manancial de aguas.
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codigo de obras/edificacdes no municipio resulta em problemas de seguranga, conforto
ambiental, salubridade, harmonia estética e acessibilidade.

A figura 15 retrata a reproducdo de edificacbes que seguem o alinhamento do
logradouro e chegam a avancar sobre o passeio a partir do primeiro pavimento,
principalmente nos cruzamentos das vias, como uma tendéncia de aproveitamento do
méaximo potencial construtivo, sem levar em consideracao aspectos técnicos como:

1. Taxa de ocupacdo: em alguns casos, pode-se supor que a taxa de ocupacao e
superior a 100%, visto que a projecao da edificacdo sobressai o alinhamento
do logradouro publico;

2. Area de permeabilizacdo do solo: extremamente necessario para a drenagem
de &gua pluvial, sobretudo em areas de impermeabilizacdo das vias urbanas
devido utilizacdo de pavimentacdo asfaltica;

3. Afastamentos laterais e altura maxima nas divisas: permitem salubridade a
edificacdo, com a presenca de iluminagao e ventilacdo naturais;

4. Coeficiente de aproveitamento: permite que o proprietario construa até um
limite maximo de area total para determinado terreno sem que a densidade

populacional sobrecarregue a infraestrutura urbana.

Figura 15— Edificagbes sem parametros urbanisticos em Rio Paranaiba, MG

= = il
. acervo pessoal da autora
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Nota-se o inicio do processo de verticaliza¢éo na cidade, onde varios edificios de trés
e quatro pavimentos surgem na paisagem urbana, sem quaisquer estudos de impacto na
infraestrutura e sistema viario. Apesar da presenca de inUmeros vazios urbanos (lotes vagos)
a verticalizacao aparece em todos os pontos da cidade, com variacao de gabaritos.

Os problemas urbanos oriundo da auséncia de legislacdo envolvem a seguranca dos
cidadaos, quando estes se deparam com passeios estreitos, em descontinuidade e com varios
elementos que obstruem a passagem do pedestre, como postes, lixeiras e rampas de garagem,

obstaculos que dificultam a passagem de pessoas com mobilidade reduzida (Figura 16).

Figura 16— Caracteristica dos passeios em Rio Paranaiba

Fonte: acervo pessoal da autora

As evidéncias supracitadas demonstram que a auséncia de legislacdo urbanistica
acarreta problemas urbanos, onde as condi¢des habitacionais e de infraestrutura sdo as mais
afetadas. Em, aproximadamente, treze anos da criagdo da UFV-CRP, a cidade apresenta um
crescimento urbano acelerado com aprovacdo de novos loteamentos que praticamente ndo

oferecem espacos destinados ao uso publico, o que inclui area institucional e area verde.
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A escassa fiscalizacdo publica e a fragilidade do processo de aprovacéo de projetos
facilitam o desrespeito a lei ambiental, as baixas qualidades da infraestrutura urbana, como
inadequada pavimentacéo de vias e auséncia de drenagem urbana.

Contudo, é extremamente complicado gerir as transformac¢des que Rio Paranaiba vem
manifestando sem o conhecimento da realidade do municipio e sem uma organizagado
administrativa de seu territorio. Conforme os dados disponibilizados pela PMRP, nota-se que
a cidade ndo possuia um cadastro dos iméveis atualizado, ndo recolhia o IPTU, o que
contribuiu para as dificuldades na gestdo urbana e, também, se caracterizou como um
limitador da elaboracao do plano diretor rio-paraibano, como seré elucidado adiante.

O Grafico 10 evidencia a inconsisténcia do sistema cadastral municipal, cujos dados,
disponibilizados pela PMRP, referem-se ao periodo entre 2000 e 2017 (dltimos dados
registrados), muito embora se observa que os mesmos foram registrados a partir @e 2007
ano de 2008 marca um pico do numero de novos iméveis cadastrados no municipio, seguido
por uma queda que leva o numero muito proximo de zero. Depois de 2009, o numero de
cadastros imobiliarios aumenta gradativamente até 2012, depois apresenta uma queda, até

gue em 2016, esse numero aumenta novamente.

Gréfico 10— Imoveis registrados no Cadastro Imobiliario do municipio de Rio Paranaiba
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Fonte: PMRP
Elaboracgéo da autora

A fragilidade na gestédo urbana do municipio também pode ser evidenciada quanto a
arrecadacéo do IPTU. A PMRP néo recolhia o imposto antes do ano de 2010, portando foram
disponibilizados, para analise, os dados referentes ao imposto no periodo de 2010 a 2018
visto que o imposto referente ao ano de 2019 ainda néo tinha sido emitido e encaminhado

para os proprietarios dos imoveis.
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Conforme a Tabela 7, observa-se que em 2010, o nimero de iméveis cadastrados para
o recolhimento do imposto somava 88 unidades. Do valor total de langcamento do imposto, o
indice de inadimpléncia foi total, ou seja, nenhum proprietario pagou o referido imposto.

Um ano depois, 0 nimero de imoveis, que receberam a cobranca de IPTU, salta para
2923 unidades, o que ja demonstra uma preocupacao da gestdo publica em promover a
arrecadacéo de recursos em prol da municipalidade. Contudo, apenas 2,68% do valor total
de lancamento foi recolhido pela PMRP.

Nos anos seguintes, o numero de iméveis que rearelbecobranca de IPTU aumenta
gradativamente, assim como o valor total de langamento que deveria ser recolhido pela
PMRP para a realizacdo de melhorias urbanas, elevando a qualidade de vida da populagéo.

Porém, a porcentagem do valor recebido pela municipalidade dificilmente ultrapassa 50%.

Tabela 7— Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) de Rio Paranaiba

Ano Imdveis que receberam Valor Total de Valor Total Valor de langamento
cobranca de IPTU Lancamento Recebido / valor recebido
2010 88 R$ 2.303,55 R$ 0,00 0,00%
2011 2923 R$ 165.604,10 R$ 4.442,63 2,68%
2012 3301 R$ 184.671,84 R$ 36.068,54 19,53%
2013 3926 R$ 215.679,37 R$ 90.133,82 41,79%
2014 4092 R$ 234.794,10 R$ 87.603,51 37,31%
2015 4402 R$ 261.307,76 R$ 113.744,09 43,53%
2016 4693 R$ 276.569,89 R$ 102.665,40 37,12%
2017 5204 R$ 389.733,80 R$ 206.278,02 52,93%
2018 5923 R$ 660.426,82 R$ 310.923,31 47,08%

Fonte: PMRP
Elaboracgéo da autora

A baixa adesdo ao pagamento do imposto é reflexo da resisténcia de mudanca de um
poder publico paternats para uma gestado publica normativa, caracteristica comum em
cidades de pequeno porte. Stephan e Maria (2015), ao realizar estudos de gestdo e
planejamento urbanos em cidades pequenas mineiras, apontaram para o fato de que, quanto
menores as cidades, mais envolvidas em relacdes partidarias e interpessoais, o que dificulta
a aplicabilidade de instrumentos de gestdo urbana, inclusive a cobranca e pagamento do

IPTU, como demonstrado em Rio Paranaiba por E5.

O levantamento através de drones [...] foi feito do ano passado pra &a, par
regularizar o cadastro dos imdveis do municipio, mas essa medida é extremamente
impopular numa cidade que cresceu a base de protecionismo, da prefeitura
cuidadora, de te dar o transporte pra te levar pra longe, sabe aggiteorde

cuidar, de limpar seu lote, [...] mas hoje isso ela j& parou de fazer (E5).
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Vale demonstrar que, conforme menciona E5, apesar do valor do imposto ser
considerado baixo, a isen¢gdo do mesmo foi utilizada como um atrativo para novos moradores
na cidade.

Quando os técnicos e docentes comegaram a vir para Rio Paranaiba, a@Prefeitur
deu um incentivo, na época, de desconto no IPTU, se caso, eles transfesissem
veiculos pra ca. [...] Vocé nao paga o IPTU se trouxer o carro @noéito gente

fez isso na época, mas o IPTU aqui € muito barato, hoje ainda a gente paga muito
pouco, a média de pagamento de IPTU aqui deve ser em torno de R$d0.feais,

boa parte das casas que estdo construidas aqui, os IPTUs s6 séo recolhidos em
funcédo de lotes (E5).

O fato de o imposto ainda ser calculado somente com base no lote, sem levar em
consideracao as edificacdes realizadas nele, comprova as falhas do sistema de gestdo, que
por ndo possuir um cadastro imobiliario atualizado, ndo obtém o retorno real do IPTU e
conseguentemente ndo arrecada recursos para melhor gestédo do territério municipal.

No entanto, muito embora o poder publico apresente inimeras limitacbes na
administracdo, ele também apresenta interesse em realizar parceria com a UFV e com os
cidadaos rio-paraibanos com a finalidade de promover o desenvolvimento da cidade, mesmo
gue algumas parcerias nédo tenham alcancado éxito, como € caso da elaboracdo do Plano
Diretor.

A instituicao de ensino superior, por intermédio de servidores do curso de engenharia
civil, tentou estabelecer uma parceria com a PMRP para a elaboracdo do Plano Diretor da
cidade, em vista dos acontecimentos relacionados ao crescimento desordenado e uma

preocupante projecéo do futuro da cidade, conforme descrito fror E9

eles comecaram essas construcdes, esses prédios e ai tinha prédio que a marquise
pegava/pega parte da rua, as calcadas, quando fazia, fazia do seu jeito e, assim,
casas novas, nao obedecia a nada. La eles tinham mania [...] de colazar piso
escorregadios nas calgadas, entdo assim, ndo existia uma regra, ndo obedecia a
nada, e assim que eu cheguei, eu procurei o diretor [...] e falei: a genteetem q
fazer o plano diretor aqui (E9).

Porém, ainda segundo E9, a tentativa de elaboracdo do Plano ndo se concretizou,
apesar de iniciado o processo juntamente com a equipe de servidores do campus sede, por
motivo de desinteresse do poder publico municipal e auséncia de recursos para custear o

minimo de material e transporte para os envolvidos.

A gente fez véarias audiéncias la no parque de exposi¢des, chamamos a comunidade,
chamei uma equipe de professores, eram poucos [..], chamafjjjilif Tibirica
(professor integrante da equipe de elaboracdo do P.D. doWRA...] entdo a

gente fez toda aquela parte inicial do processo de plano diretor [...pfiagm
convenio com a Prefeitura, s6 que a Prefeitura ndo pagou e era assim, muito
baratinho, por ge a gente ndo ia ganhar nada, era so pra pagar, por exemplo, a ida

45 Entrevista concedida em 13 de fevereiro de 2020.
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do [, ou de quem pudesse ir, pagar o material que a gente estava gastando,
de impressao, de panfleto e tal, s6 que ai a Prefeitura ndo pagou, achodpie nao
tanto valor, e a gente parou meio que na metade do caminho (E9).

A mesma equipe tentou mais duas vezes dar continuidade ao processo de elaboracdo
do Plano Diretor de Rio Paranaiba, mas em todas, a dificuldade era a mesma, falta de recurso
e interesse por parte da municipalidade.

Porém, depois de alguns anos, conforme relatado por E2, uma rede de energia elétrica
que ligara o Parana ao Xingu, ira passar pelas terras pertencentes ao municipio e a empresa
terd como contrapartida a realizacéo do Plano Diretor de Rio Pafdn@ibaeja, a PMRP
aguarda a empresa responsavel pela elaboracdo do Plano Diretor, para realizar a
regulamentacéo das leis de parcelamento do solo urbano e o cédigo de edificacdes, até entdo

inexistentes no municipio.

5.2. Parceria entre poder publico, UFV-CRP e sociedade civil de Rio Paranaiba/MG.

Quando a instituicdo de ensino superior estava em processo de constru¢cdo do Campus
II, a PMRP contratou, em termo de parceria, duas arquitetas e urbanistas para trabalhar nos
projetos arquitetébnicos das edificacbes do novo Campus, mas a parceria durou um curto
periodo, pois a administracdo municipal enfrentou dificuldades na realizacdo das
remuneracdes contratuais, visto que ndo existia 0 cargo de arquiteto e urbanista na PMRP.
Desta forma, ambas as partes julgaram melhor encerrar a parceria e aguardar a realizacao do
concurso publico para provimento ao cargo de arquiteto do Campus, pelo poder publico
federal, o que ocorreu meses depois (SILVA, 2017).

O transporte publico municipal era inexistente na cidade de Rio Paranaiba, mas com
a chegada da UFV-CRP essa demanda apareceu mais evidente, principalmente para os alunos
da instituicdo, que tiveram que percorrer quase 14km para acessar o Campus |.

Apoés inameros incidentes com o DER, e a constru¢cdo do Campus Il, a solucdo
encontrada foi a oferta do 6nibus e do motorista pela PMRP e a UFV-CRP entraria com o
oferecimento do combustivel. Porém, com a restricdo financeira da instituicdo, a mesma nao
conseguiu manter a oferta durante muito tempo, levando a decisao de aporte financeiro pelos

usuarios, no caso, alunos, gue passaram a pagar uma taxa mensal de R$20 (vinte reais) para

46 A informacdo verbal corrobora com o Plano Decenal de Expansdo de Energ26, documento
informativo voltado para toda a sociedade, com uma indicacdo, e namidatéio, das perspectivas de
expansao futura do setor de energia sob a 6tica do Governo no haai2oR@26, publicado pela Empresa de
Pesquisa Energética. Fonte: https://www.epe.gov.br/pt/publicacoes-dados-abertos/msifizarmm decenal-
de-expansaade-energiapde
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7

ter livre acesso ao transporte. O pagamento € realizado via boleto emitido na PMRP e
vinculado a carteirinha estudantil, sendo necesséario o cadastro biométrico para acesso ao
onibus.

O transporte ainda s6 é permitido para os alunos da instituicdo e ocorre em diversos
horarios relacionados ao horério das aulas, percorrendo alguns pontos principais da cidade,
0CRPleo CRP I

Alojamento estudantil:

A UFV-CRP analisou a possibilidade de constru¢ao de alojamentos dentro da area do
CRP Il para estudantes em situacdo de caréncia. No entanto, o entorno do Campus ainda se
caracteriza por espacos vazios e pouco habitados, gerando uma certa inseguranca por parte
da administracdo da instituicdo que decidiu liberar bolsas de moradia paedegue
estudantes morassem dentro da malha urbana, no intuito de evitar quaisquer incidentes que

pudessem prejudicar a integridade fisica e emocional dos mesmos.

Oportunidade de ensino

Em entrevista com E6, este relatou os pontos positivos da criacdo d@RA-para
o futuro dos jovens rio-paraibanos. Segundo ele, muitos jovens nao tinham condi¢des de
estudar, ora por falta de incentivo dos paiapor falta de recursos financeiros para custear
os estudos em outra localidade. Logo, com a UFV em Rio Paranaiba, esses jovemaradentra
0 ensino superior federal e retorara para a sociedade. Alguns estudantes, advindos de
outras localidades, acalm permanecendo em Rio Paranaiba e, as vezes, até incentivando
seus pais a se mudarem para a cidade, o que contribuiu para melhorar a qualidade técnica do
mercado de trabalho.

Além da oportunidade de ensino, a presenca da UFV-CRP proporcionou também uma
parceria entre instituicdo de ensino e empresarios locais que passaram a oferecer
oportunidades de estagio em suas empresas. Circunstancia encorajada pela instituicdo de
ensino superior que promoveu iento denominado “Café com Empresarios”, iniciativa
da Diretoria de Extenséo e Cultura, cujo principal objetivo foi conscientizar e discutir sobre
a importancia e necessidade de estagios para os estudantes (informac&y verbal

Mas essa aproximacao foi paulatinamente conquistada, conforme mencionado por

E3, a nova populagdo flutuante, composta essencialmente por estudantes, encontrou

4T Informacéo dada por entrevistado E3 no dia 05 de fevereiro de 2020
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dificuldades e uma certa resisténcia por parte da populacédo rio-paraibana em se estabelecer
na cidade. Diante desse conflito, a UFV-CRP tentou amenizar os conflitos:

Tem algumas questdes culturais, um publico diferente que chega, vem alegente
toda parte do Brasil, até mesmo de outros paises, que chega numa galéde q
centenaria [...] entdo tem esse choque, que é normal de existir, na min&a, @pin
gue faz parte do nosso trabalfua instituicdo de ensino superior)...] procurar
meios de contornar [...] de diminuir esses ruidos. [...] Comcaiparda Prefeitura,

a gente tem trabalhado muito para fazer essa aproximacéao (E3).

O setor de comunicacdo da UFV-CRP, em parceria com a Radio Paranaiba, criou o
Programa “Conexao UFV” que acontece toda segunda-feira pela manh&, onde um servidor
da UFV exp0e e divulga dados e feitos da instituicao.

Um outro projeto realizado pela UFV-CRP, em parceria com a Prefeitura, foi o
Projeto de extensao “Rio Paranaiba mais verde”. O projeto promoveu obras de revitalizacao
de pracas e areas verdes com plantio de arvores, sendo a Prefeitura responsalslpelo tr
de movimentacéo de terra e plantio de grama e a instituicdo de ensino superior doou e plantou
diversas arvores.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

No ambito da politica educacional de incentivo ao desenvolvimento das instituicées
de ensino superior federais, 0s novos campi universitarios foram instalados,
majoritariamente, em cidades de médio e pequeno porte demografico no interior do pais. Este
estudo apontou para as transformagfes ocorridas na cidade de Rio Paranaiba, MG, em
decorréncia da chegada da UFV-CRP, e os desafios da gestdo publica municipal.

Apesar do estreito didlogo entre poder publico municipal, sociedade civil e instituicao
de ensino durante o processo de implementacdo do campus secundario da UFV em Rio
Paranaiba, inclusive da preocupacéo do vice-reitor em salientar sobre a importancia de uma
infraestrutura urbana minima para acolher as novas demandas oriundas da criacdo do campus,
as analises realizadas neste estudo indicam que ndo houve uma politica de planejamento
urbano, principalmente uma que considerasse os efeitos da UFV-CRP na cidade.

A UFV-CRP é dividida em dois campi, 0 CRP |, implatado a aproximados 14 km do
centro urbano de Rio Paranaiba, e o CRP II, construido a apenas 2,5 km do centro urbano.
Seguindo o modelo de campus urbano concentrado, os efeitos desencadeados pelo CRP Il na
estruturacédo do espaco urbano corroboram com o descrito pela literatura, de que 0 mesmo
exerce um papel de vetor de crescimento urbano em diregéo a si, se estabelece ammo marc
no tecido urbano e cria centralidade, na medida em que impulsiona a oferta de servicos e
comeércio. No caso de Rio Paranaiba, essa centralidade ndo ocorre, ainda, em seu entorno,
mas localizada, principalmente, no centro urbano e nos bairros adjacentes.

Os dados avaliados apontam para um acelerado processo de producdo do espacgo
urbano, cujas principais caracteristicas foram a expressiva expansdo da mancha urbana, de
aproximadamente 280% de crescimento entre 2000 e 2019, e a alterac&o no uso do solo, tanto
no aspecto comercial, com o0 aumento do nimero de servicos e comércio, principalmente nos
bairros consolidados; quanto no aspecto habitacional, com a transformacao do solo rural para
solo urbano para fins de loteamento.

A cidade de Rio Paranaiba foi palco de um acelerado processo de producéo do espaco
urbano vinculado a implantacdo da UEWRP, e uma relevante mudanca no padréo do
mercado imobiliario, no que concerne o submercado de aluguel e de compra e venda.

Com a chegada dos novos habitantes, majoritariamente estudantes, o mercado
imobiliario de aluguel sofreu uma significativa alterac&o. Inicialmente, de 2008 aa2010,
baixa oferta de imoOveis e a crescente demanda por habitacdo estimulou alguns empresérios

locaisadirecionarem seus capitais para o setor da construcao civil e a cidade apresentou um
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“boom” de novas edificagdes, ediculas e hotéis para acolher essa nova demanda, com
consequente aumento no preco das transacdes imobilidrias. Apds alguns anos, com o
aumento da oferta de bens imoveis, o mercado atingiu uma “relativa” estabilidade nos pregos.

Contudo, observou-se que o mercado de compra e venda, em especial 0 mercado
fundiério, cresceu continuadamente. O principal agente produtor do espac¢o urbano em Rio
Paranaiba é representado pelo proprietario fundiario local que, mesmo antes da criagdo da
instituicdo de ensino, antecipou a expectativa de ganhos de renda fundiaria ao transformar
areas agricultaveis em areas urbanas, como aconteceu com os loteamentos aprovados e/ou
em processo de aprovacao antes de 2006. No periodo entre 2000 e 2006, a mancha urbana
rio-paraibana apresentou um aumento importante de 40%.

Ademais, diante da implantacdo da UFV-CRP e possivel extensao para UFV-CRP I,
outros proprietarios locais perceberam um mercado promissor e decidiram investir no
mercado imobilidrio para fins de ganho de renda fundiaria. Fato observado em relacéo a
terreno doado para a instituicdo, de propriedade de Kotaro Okuyama, que é parte de uma
gleba limitrofe do campus e da area urbana, o que demonstra o interesse fundiario e
imobiliario por traz da transacao.

Entre 2006 e 2012, a mancha urbana ampliou-se em cerca de 45%. Neste periodo, séo
incorporados a mancha urbana os loteamentos: Jardim Primavera, Jardim América,
Universitario, Novo Horizonte, Progressq Vila dos Professores Jardim das Flores,
claramente influenciados pela instituicdo de ensino superior.

Essa antecipacdo permitiu o controle da producdo do espaco urbano, viabilizando
assim maiores ganhos de renda fundiaria previstas no futuro, quando a area entdo se
valorizaria pelas externalidades resultantes das caracteristicas do ambiente construido,
conforme relatado pelos autores Smolka (1987), Abramo (1989), Melazzo (2013) e outros.

Com a analise dos dados imobiliarios do preco real (deflacionado) do metro quadrado
do lote entre diferentes areas da cidade, observou-se que os lotes pertencentes aos novo
loteamentos apresentavam maiores precos reais em relagcdo aos bairros consolidados, como
Centro e Prado, que apresentavam 0s menores precos reais. Esse fato confirma o descrito por
Abramo (1989), que novas areas descaracterizadas do rural para o urbano, apresentam maior
ganho de renda fundiaria em relacéo as areas consolidadas da cidade.

Outro fato observado foi a influéncia da variavel localizacao sobre os precos dos lotes
na cidade. Quanto mais préximo o lote se encontrava da UFV-CRP, mais caro o preco do
metro quadrado, e em seguida, a proximidade aos servigos e ao comércio. Vale ressaltar que

os bairros, com precos dos lotes mais elevados da cidade, se encontram diretamente
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vinculados a universidade, fato este que se expressa em seus nomes: Vila dos Professores e
Universitario, e ndo a proximidade com o centro, como é ressaltado na literatura.

A chegada do campus universitario também estimulou o desenvolvimento do
comércio local, com o surgimento de novos servicos prestados na cidade, em especial
servigos vinculados a construgdo civil, setor que mais se expandiu no periodo analisado,
impulsionado pela forte demanda por habitacdo, e também, pela necessidade de edificacbes
comerciais para promover outros servigos inerentes ao crescimento populacional, como
comércio de géneros alimenticios, comeércio varejista e de entretenimento.

A demanda por transporte de passageiros também apresentou um crescimento
representativo no periodo analisado, bem como o surgimento do servico de entrega rapida,
antes inexistente, e o0 servi¢co de transporte de carga, vinculados principalmente ao setor da
construcao civil.

Assim, a implantagcdo de um campus universitario marca uma nova fase de
desenvolvimento do comércio local em um curto prazo, o que corrobora com 0s autores
Oliveira (2019) e Bellet (2011).

No que compete ao planejamento e gestao urbanos, os dados levantados permitiram
verificar que a auséncia de corpo técnico qualificado, inexisténcia de legislacédo urbanistica
e fragilidade na administracdo publica (caracteristicas comuns em cidades pequenas)
dificultaram a gestdo de uso e controle do solo urbano, sendo a dindmica urbana dirigida
pelos interesses de mercado.

Observou-se que os projetos de loteamentos, aprovados em gestbes municipais
anteriores a 2017, foram elaborados aleatoriamente sem seguir quaisquer critérios
urbanisticos, o que acarretou em um crescimento urbano desordenado. A principal
caracteristica analisada em Rio Paranaiba foi a auséncia ou insuficiéncia de area institucional
e de area verde nos novos loteamentos, o que futuramente resultard em caréncia de
equipamentos publicos urbanos e comunitarios nessas localidades.

Deste modo, pretendesg com esse estudo, contribuir para o arcabouco cientifico da
producao do espaco urbano frente a um equipamento urbano do porte de uma instituicdo de
ensino superior federal, na escala de cidades pequenas, visto que ainda sado encontrados
poucos estudos nessa area. Espera-se irifalitica publica para a necessidade de
parametros urbanisticos que considerem as especificidades desta escala urbana, que enfrenta

muitas dificuldades de intervir e controlar o processo de producao do espaco.
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Pondera-se um avanco neste estudo, com o aprofundamento da andlise sobre
mercado imobiliario informal, bem como uma investigacdo acerca do processo de producdo

ilegal e irregular de lotes e edificacGes, que ndo pertenciam ao escopo deste trabalho.
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APENDICE

APENDICE A — ROTEIRO DAS ENTREVISTAS - 01
Preliminares:

Identificacdo do entrevistador;
Apresentacéo do Projeto;

Garantias de sigilo;

ExplicagOes sobre o tipo de entrevista, etc.

Topicos da entrevista:

1.

Cargo ocupado atualmente ou anteriormente no poder publico (municipal ou
institucional): funcionario ou ex-funcionario; secretario ou ex-secretario;
(vice)diretor ou ex-(vice)diretor; reitor ou ex-reitor.

Solicitar que o entrevistado conte um pouco sobre a histéria do municipio de Rio
Paranaiba, com foco na chegada da Universidade Federal de Vigosa em 2006,
Campus |.

Perguntar como ocorreram os primeiros didlogos entre Universidade Federal de
Vicosa e municipio. Tentar extrair o principal motivo de escolha da cidade para sediar
a instituicao.

Questionar os motivos de constru¢cdo do Campus Il. Tentar extrair os principais
agentes desse processo.

Questionar a existéncia de planos, convénios, parcerias e acordos entre municipio e
instituicdo de ensino superior.

Perguntar quais os empecilhos encontrados que ndo permitiram a concretizacao
dessas acoes.

Estimular comentéarios sobre as mudancas ocorridas na cidade e percepcdes dessas
mudancas.

Na opinido, quais medidas deveriam ser tomadas para garantir uma melhor gestéao
municipal e institucional.

Permitir que o entrevistado fale sobre temas que extrapolem o roteiro estabelecido,
mas que tenha alguma relacdo com a tematica da entrevista.

Pés-liminares:

Agradecer a participacéo;
Retirar duvidas do entrevistado e conversar sobre outros assuntos pertinentes;
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APENDICE B — ROTEIRO DAS ENTREVISTAS 02

Preliminares:

Identificacdo do entrevistador;
Apresentacéo do Projeto;

Garantias de sigilo;

ExplicagOes sobre o tipo de entrevista, etc.

Topicos da entrevista:

1.

Solicitar que o entrevistado conte um pouco sobre a historia do municipio de Rio
Paranaiba, com foco na chegada da Universidade Federal de Vigosa em 2006,
Campus | e Il

Indagar quais as principais transacdes do mercado imobiliario antes da UFV.
Venda ou aluguel?

Quais os bairros com precos baixos?

E com precos mais elevados?

Estimular comentarios sobre as mudancas ocorridas na cidade e percepc¢des dessas
mudancas, infraestrutura, servicos, comeércio, salude, transporte, habitacdo, apos
chegada da UFV.

4. Questionar quais loteamentos surgiram na cidade depois de 2006.

5. Quem sao os donos desses loteamentos? Essas areas eram dentro da cidade? ou em

© © N o

area rural?

Questionar o tamanho dos lotes e o0 seu publico alvo?

Investigar o preco dos lotes quando do seu lancamento e o prec¢o dos lotes em 2019.
Se possivel, levantar quantos lotes foram vendidos.

Permitir que o entrevistado fale sobre temas que extrapolam o roteiro estabelecido,
mas que tenha alguma relacdo com a teméatica da entrevista.

Pés-liminares:

Agradecer a participacao;
Retirar duvidas do entrevistado e conversar sobre outros assuntos pertinentes;
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ANEXO

ANEXO A — PARECER_CONSUBSTANCIADO_COMITE DE ETICA EM PESQUISA
COM SERES HUMANOS.

lmikimetaps | NIVERSIDADE FEDERAL DE Plotalorma
oot oo S
CEP Ikl VICOSA - UFV asil

PARECER CONSUBSTANCIADO DO CEP

DADOS DO PROJETO DE PESQUISA

Titulo da Pesquisa: IMPACTO DE UM CAMPUS UNIVERSITARIO NA DINAMICA URBANA: o caso de Rio

Paranaiba/MG
Pesquisador: Teresa Cristina de Almeida Faria
Area Teméfica:
Versdo: 1

CAAE: 21682818.2.0000.5153
Instituigio Proponente: Departamento de Arquitetura e Urbanismo
Patrocinador Principal:  Financiamento Proprio

DADOS DO PARECER
Mimero do Parecer: 3.848.078

Apresentag3o do Projeto:

O presente protocolo foi enquadrado como pertencente & drea Grande Area 6. Ciéncias Sociais Aplicadas.
Segundo Formuléario Ondine * O objetivo desta pesquisa € analisar a estruturagio do espago infraurbano de
pequenas cidades, o caso da cidade de Rio Paranaiba, apos implantagio de um Campus Universitario
Federal através da dindmica imobiliaria. & pesquisa sera dividida em quatro etapas. A primeira consiste na
base tedrica composta sobre os temas de cidade e campus universitario, estruturagio do espago
intraurbanc e dindmica imobiliaria. Em seguida, sera realizada uma pesguisa indireta com a coleta de dados
empiricos: mapas, projetos, estudos, atas de reunides, documentos e entrevistas semiestruturadas com
pessoas relevantes durante o processo de criagio e de implementagSe do campus da UFY com a finalidade
de verificar o didlogo entre poder plblice municipal e instituigo de ensino superior federal. Através das
entrevistas pretende-se averiguar a existéncia de documentos, acordos efou convénios estabelecidos entre
os dois agentes a fim de precisar suas competéncias de gestio e os principais motivos da escolha da cidade
de Rio Paranaiba/MG para acolher o Campus da UFV. Em uma terceira etapa, e frente 4 inexisténcia de
legislagio urbanistica municipal, a pesquisa ira recomer os seguintes dados obfidos no persode de 2000 &
2018: a) Projetos aprovados de loleamento: a area e o perimetro do loteamento, quantidade e tamanhe dos
Iotes e os parametros urbanisticos apficados demonstrara a evolugdo do perimetro urbano e as alteragies
ocorridas na dindmica imobiliaria do municipio. Os dados serdo obtidos na Secretaria Municipal de

Infraestrutura, Transporte e Obras da Prefeitura de

Endersgo:  Unhversidade Federal de Vigosa, Avenida PH Rolfs &'n, Edificio Arthur Besniartes

Balrra:  Campus UniversitGio CEP: 36.570-977
UF: MG Municiplo:  VICOSA
Telefone: (31)3612-2316 E-mall: cepgufy.or

Prgrmn 01 S8 05
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ANEXO B — EXEMPLO DE LEI COMPLEMENTAR QUE ALTERA O PERIMETRO
URBANO DE RIO PARANAIBA, MG.

PREFEITURA MUNICIPAL DE RIO PARANAIBA/MG

6.8 ES . ﬁ\" B BB HES - 5
A |

LEI COMPLEMENTAR r?17 de 14 de outubro de 2009.

i .. Dispde sobre a alteragéo do perimetro urbano de Rio Paranaiba
( ._&‘_ 2 da outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL:

Faco saber que Camara Municipal decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Art.1 °- Fica inserida no Perimetro Urbano do Municipio de Rio ParanaibG, o
imoével de propriedade de AURORA MARIA DA SILVA, com area de 02.24-96 ha (dois h&ctare
vinte e quatro ares e noventa e seis centavos), descrita e caracterizada no memoriardescato

esta Lei.

Art.2°- A aprovacdo do loteamento da area objeto da presente Lei, fica condicionada a
analise prévia de seu impacto urbanistico pelos 6rgdos municipais competentes.

Art. 3°-A Lei entrar4 em vigor na data de sua publicacéo.
Art. 4°- Revogam-se as disposicGes em contrario.

Gabinete do Prefeito Municipal de Rio Paranaiba, 14 de outubro 2009.

Nt .“/‘/t»(/(/ﬂ 7

Gut mbergue de Castro

c.Mun.Administragao
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ANEXO C — IMAGEM DO FOLHETO PARA CONCORRENCIA PUBLICA DE LOTES
DO BAIRRO UNIVERSITARIO.
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ANEXO D — DECRETO MUNICIPAL n°® 32 DE DEZEMBRO DE 2012 CRIA O
CONDOMINIO VILA DOS PROFESSORES.

PREFEITURA DA CIDADE DE RIO PARANAIBA/MG
Rua Capitdo Franklin de Castro, 1065 Nova Rio
Caixa Postal 01 - 38.810-000
CNPJ: 18.602.045/0001-00
E-mail: pmrp@dsnet.com.br

DECRETO n° 32 de 19 de dezembro de 2012,

Publicacio
Certifico para o4 firs da comprovacio
qWGEﬁl(a) oi.’ Y C 1_"‘\; fou o
publicado (2} no quadeo de publicagio Cria ° Condominio Fechado
da’'® fehurs, io :l::nqdo d:_&é.ﬁ_d'“ denominado Vila dos Servidores da
N O weferido 8 werdade. e Universidade Federal de Vigosa -—
on RO el
At 'ﬂ‘:ﬁ”L';-—:’—'—Q'—I——— Campus Rio Paranaiba e d& outras
et mervigpr & mainculd T3ty providéncias.

Considerando que o Prefeito Municipal nos termas da Lei Organica Municipal pade
aprovar projeios de edificagdo, planos ds zoheamento, arruamento © zoneamenta
urbana

O Prefeito ds Cidade de Rio Paranaiba no uso de suas alribuigbes conforme
determina o incise XXiI do artige 66 da Lei Organica:

DECRETA

Attigo 1° - Fica criade o Condominio Fechado Vila dos Sewlidores da Universidade
Federal de Vigosa — Gampus Rio Paranaibs, conforme fal aprovado o loteamento
denominado Vila dos Professores Lein® 1.271/09 e memorial descritivo @m anexo.

Paragrafo Primeiro — O Condominio Fechado Vila dos Servidores da Universidade
Federal de \igosa — Campus de Rio Paranalba tera personalidade juridica propria e
reger-se-a por regimento interna proprio

Astigo 2° - As vias @ pragas, 0S €8pagos livres @ as areas destinadas a edificios
pliblicos & outros equipamentos urbanos, continuam a integrar o dominio do Municipio,
nos termos da Lei 6.766/79.

Artige 3° - Este decralo enfra em vigor na data de sua publicagzc.

Rio Paranaiba/Minas Gerais. em 19 de dezembro de 2.012.

\
JOAO GUTEM UE DE CASTRO

PREFEITO

"‘ﬁ

x% " >
CLAUDIA GRISTINA RODRIGUES

SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRAGAO
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