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O processo recente de valorizacao do espaco urbano em Irati-Pr:
o caso do bairro Alto da Gléria

The recent process of valorization of the urban space in the city of
Irati, state of Parana: the case of the Alto da Gléria neighborhood
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Resumo: O espaco urbano sofre constantes transformagdes promovidas por diversos
fatores e agentes. Cidades tendem a crescer e a se expandirem diregdo a dreas sem a
presenca de edificagdes e infraestruturas. Em Irati, principalmente nos tdltimos cinco
anos, foram notdrias as modificagdes ocorridas, principalmente no bairro Alto da Gléria,
em virtude da instalagdo de infraestruturas e equipamentos de uso coletivo que sdo
fatores de atragdo e valorizagdo dos terrenos. Diante disso, e com base no respectivo
bairro, buscamos compreender a especificidade do crescimento de Irati, as diferentes
rendas extraidas dos terrenos e a especulacao imobilidria presente em Irati.

Palavras-chave: Cidade. Espago urbano. Especulacao imobilidria. Vazios urbanos.

Abstract: The urban space undergoes constant transformations promoted by many
factors and agents. Cities tend to grow and expand toward areas deprived of buildings
and infrastructure. In the city of Irati, especially in the last five years, a set of notable
changes has been occurring - mainly in the Alto da Gléria neighborhood - due to the
installation of infrastructure and equipments for collective use, which are factors of
attraction towards the lands and foster their valorization. Therefore, the objective of
this paper is to analyze the specificity of the growth experienced by the city of Irati,
the different types of income derived from the lands, and the real estate speculation
observed in several areas of the city.

Keywords: City. Urban space. Speculation. Urban voids.
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1 INTRODUCAO

Discutir as nog¢oes de desenvolvimento e
crescimento é uma tarefa bastante compli-
cada, mas expressaremos, neste trabalho,
a ideia de crescimento para designar a
intensificagdo da disposi¢ao de equipa-
mentos urbanos de uso coletivo, tais como
supermercado, hospital, centro de eventos,
pracas etc. Esses equipamentos dao forma
a cidade, que por sua vez, “é produzida
pelas relacdes sociais, concebidas na ci-
dade, que, cotidianamente, constroem e
reconstroem o espago urbano” (CARLOS,
1996). A cidade, como expressdao do pro-
cesso de urbanizagdo, reflete um conjunto
de relagdes sociais, politicas e econdmicas:

A materializacdo do processo é dada pela
concretizacdo das relagdes sociais produto-
ras dos lugares, esta é a dimensao da produ-
¢do/reproducdo do espago, passivel de ser
vista, percebida, sentida, vivida. O homem
se apropria do mundo através da apropria-
¢do de um espaco-tempo determinado, que
é aquele da sua reproducao na sociedade.
Desloca-se, assim, o enfoque da localizacdo
das atividades no espaco, para a analise do
contetido da pratica s6cio-espacial enquan-
to movimento de producdo/apropriagao/
reprodugao do espaco da cidade (CARLOS,
1996, p. 21).

Observando a paisagem', notamos
que nos altimos anos houve um aumento
significativo no nimero de edificacdes
na cidade, especialmente no bairro Alto
da Gloria e adjacéncias, onde foram
construidos, além de um grande nimero de
residéncias, um novo hospital (Agnus Dei),
um novo supermercado, o centro Cultural
Denise Stoklos?, além de pragas e outros

1 Segundo Santos (1988, p. 21) paisagem é “tudo aquilo que nés
vemos, o que nossa visdo alcanca, é a paisagem. Esta pode ser
definida como o dominio do visivel, aquilo que a vista abarca.
Nao é formada apenas de volumes, mas também de cores,
movimentos, odores, sons etc”.

2 Segundo dados obtidos junto a Prefeitura Municipal, o Cen-
tro Cultural é um grande investimento do poder ptblico, pois
tera 4.726,71 m? de area construida inserido num terreno de

projetos de “revitalizacdo urbanistica”,
como por exemplo, o “embelezamento”
das ruas e calcamentos e alteracodes
vidrias, embora ainda existam muitos
problemas. Outras obras de infraestrutura
como redes de agua e esgoto também
foram implantadas no bairro. Essas
transformacdes também refletem “as
caracteristicas socioeconémicas” da
populacdo que reside no bairro e no seu
entorno (SOUZA, 2003, p. 66).

Diante de tal situacdo, objetivamos
analisar o processo de producao do espago
urbano da cidade de Irati, mais especifi-
camente no Bairro Alto da Gléria e um
de seus loteamentos mais importantes, o
Sao Francisco, enfocando a valorizacao
dos terrenos e os agentes produtores do
espaco urbano. Essa andlise foi possivel
a partir de informagdes obtidas junto a
Prefeitura Municipal de Irati (PMI), aos
corretores imobilidrios sobre a valoriza-
cdo dos terrenos; e ao Conselho Regional
de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
do Parana (Crea-PR) sobre as edificagdes
construidas e em execucao na cidade, entre
o inicio do ano de 2005 até o més de marco
de 2009. Advertimos que nao serdo anali-
sadas as construcdes ndo registradas junto
ao Crea, como no caso das autoconstrugdes
e construcoes “clandestinas”.

A andlise demonstrou expressiva va-
lorizacao dos terrenos no Alto da Gloéria
e um dos fatores para tal é o fato de o
bairro ser “porta de entrada” da cidade,
além das infraestruturas ja citadas. Os ter-
renos vazios®, verdadeiros pousios sociais,
conforme expressdo utilizada por Sposito
(1995), em meio as construgdes refletem
a crescente valorizagdo dos terrenos e o
fortalecimento da especulagao imobiliaria.

10.970m?. Seu espaco sera destinado a cultura (teatro, danca,
musica e outras apresentagdes) e utilizado para realizagdo de
cursos, oficinas e atividades audiovisuais.

30 termo “vazio” é utilizado neste trabalho referindo-se a areas
vazias, sem edificacdo, que variam de tamanho, desde grandes
glebas até pequenos lotes.
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2 O ESPACO URBANOEA
ESPECULACAO FUNDIARIA: OS
“CHEIOS” E OS “VAZIOS” DO
CRESCIMENTO DA CIDADE DE
IRATI

Cheios e vazios foram elementos ana-
lisados por Jean Brunhes para designar o
movimento no espago a partir da seletivi-
dade dos lugares (MOREIRA, 2001). Para
este autor “o resultado da seletividade sdo
os cheios e vazios do habitat, isto é, o todo
das casas, caminhos, atividades econdémi-
cas e areas sem ocupacao [...] variando a
forma e conteddo do habitat de acordo com
o tempo histérico”. Em termos de espago
urbano essa dindmica se realiza a partir de
um processo de especulagdo imobiliaria e
de valorizacao.

Cheios e vazios espaciais ddo nocao de
movimento e alternancia, se os vazios tem
sentido na circulagao do capital fundiério
especulativo, significa que ha o pleno mo-
vimento para se tornarem cheios, ou seja,
“ocupados”. O espaco urbano é dinamico
ao reproduzir-se em torno desse processo
de ocupagdo e desocupacdomobilizados
pelos distintos agentes sociopoliticos, sen-
do condicionante e reflexo.

Segundo Corréa (1993), esses agentes
sdo os proprietarios dos meios de produ-
¢do, os proprietarios fundiarios, os pro-
motores imobilidrios, o Estado e os grupos
sociais marginalmente incluidos. Dentre
esses agentes, destacam-se o Estado e os
corretores imobilidrios que sdo aqueles que
possuem grande influéncia na produgao
do espaco urbano.

A acdo destes agentes é complexa, derivan-
do da dindmica de acumulacédo de capital,
das necessidades mutéveis de reprodugao
das relagdes de producao, e dos conflitos de
classe que dela emergem. A complexidade
da acdo dos agentes sociais inclui praticas
que levam a um constante processo de
reorganizagao espacial que se faz via incor-
poracdo de novas dreas ao espago urbano,
densificacdo do uso do solo, deteriorac¢do de

certas areas, renovacdo urbana, relocacao
diferenciada da infra-estrutura e mudan-
¢a, coercitiva ou nao, do contetido social e
econdmico de determinadas areas da cidade
(CORREA, 1993, p. 11).

Assim, a medida que uma cidade vai
se expandindo, determinadas areas vao
sendo valorizadas, devido a especulacao
imobilidria dos detentores do capital. Essa
especulagdo é marcada pela “coletiviza-
¢ao” dos custos de “melhoria da cidade” e
de suas localizacdes, concomitante a uma
apropriacado privada dos lucros advindos
desses beneficios, ou seja, socializa-se
parcela das melhorias e apropria-se indi-
vidualmente de lucros nos terrenos mais
bem localizados.

A realizacdo de benfeitorias e a cons-
trucado de novas edificacdes, comerciais e
residenciais, ao entorno dos terrenos, vao
proporcionando mais acessibilidade a estes
locais, que se tornam areas mais “atrati-
vas”. O acesso rapido ao centro da cidade,
proximidade de servigos e as condicdes
de infraestruturas existentes atraem mais
pessoas a essas areas, contribuindo para
que haja uma elevagao no preco do solo.

E cada vez mais comum a compra de
terrenos cada vez mais distantes do centro,
a precos mais baixos, para posteriormente
serem vendidos por valores elevados. Essa
situagdo ainda precisa ser verificada em
Irati, todavia, adiantamos que os lugares
mais préoximos do centro permanecem
como lugares de especulagao, como é o
caso do Alto da Gléria.

Em geral, os vazios provocam o cres-
cimento “desordenado” das cidades. Na
medida em que os valores dos terrenos
vao aumentando, as pessoas buscam novos
loteamentos a custos mais baixos, deixan-
do de preencher os vazios existentes nos
bairros supervalorizados. Estes loteamen-
tos, geralmente desprovidos de boa infra-
-estrutura, acabam, na maioria das vezes,
crescendo num ritmo mais acelerado que
os bairros mais antigos e com uma popu-
lagdo mais concentrada. Segundo Santos:
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As cidades, e sobretudo as grandes, ocu-
pam, de modo geral, vastas superficies
entremeadas de vazios. Nessas cidades
espraiadas, caracteristicas de uma urba-
nizagdo corporativa, ha interdependéncia
do que podemos chamar de categorias
espaciais relevantes dessa época: tamanho
urbano, modelo rodoviario, caréncia de
infra-estruturas, especulagdo fundiaria
e imobilidria, problemas de transporte,
extroversao e periferizagdo da populagao,
gerando [...] um modelo especifico de
centro-periferia (SANTOS, 2005, p. 106).

Nesse sentido, o que tem impulsionado
os constantes processos de extensdo das
areas das cidades sao os interesses imobi-
lidrios e fundiarios, pois é através da pro-
ducdo de novas localiza¢des urbanas que
o crescimento territorial acontece. Essas
novas localizagdes, quando apresentadas
ao mercado, alteram o preco de todas as
outras, assim, a criacao de novos lotea-
mentos aumenta o namero de terrenos nao
edificados, demonstrando a existéncia dos
vazios urbanos decorrentes da especulacao
imobiliaria (SPOSITO, 1999).

Na medida em que a oferta de terrenos
aumenta, altera-se o preco dos iméveis e
assim possibilita ofertas de novas merca-
dorias. Sobre isso Sposito complementa:

Essa dindmica produz um novo tecido ur-
bano, menos compacto, mais espraiado, no
interior do qual ha vazios urbanos, ou seja,
grandes glebas nao loteadas que passam a
compor a estrutura urbana, além de quan-
tidade significativa de lotes ndo edificados,
mantidos em “pousio social’, em fungao dos
interesses especulativos deliberados por
diferentes agentes de producao territorial
da cidade. (SPOSITO, 1999, p. 16)

A localizacao e a infraestrutura influen-
ciam nos precos dos terrenos. E comum
moradores que residem em dreas que com
o tempo passam a ficar muito valoriza-
das, acabarem sendo pressionados pela
valorizacdo de seu imovel no mercado,
devido ao aumento do valor tributéario e,

muitas vezes, os proprietarios, nao tendo
mais como arcar com as despesas, acabam
vendendo seus iméveis e vao residir em
bairros mais afastados da cidade, onde as
condicdes de infra-estrutura geralmente
sdo precarias, porém o custo de vida tende
a ser reduzido, caracteristicas associadas a
segregacao socioespacial®.

O solo urbano, como valor de troca,
viabiliza a sua apropriacdo privada. “O
espaco fragmenta-se, divide-se em int-
meras parcelas compradas e vendidas
aos pedacos, pois o acesso ao solo urbano
da-se através da mediacdo do mercado”
(CARLOS, 2004, p. 37). Existem assim,
diferencas nos valores dos iméveis dentro
de uma &rea urbana. Os valores se diferem
geralmente pela infraestrutura ou também
pela localizagdo do imovel. Muitas vezes
iméveis com caracteristicas parecidas,
mudam de valor de acordo com o bairro
em que estao localizados.

A producao do espago se realiza sob a égide
da propriedade privada do solo urbano,
onde o espago fragmentado é vendido em
pedacgos, tornando-se intercambiavel a
partir de operacdes que se realizam através
e no mercado. Tendencialmente produzido
como mercadoria, 0 espago entra no circuito
da troca, generalizando-se na sua dimensao
de mercadoria. Nesse contexto, o espaco é
fragmentado, explorado, e as possibilidades
de ocupé-lo se redefinem, constantemente,
em funcdo da contradi¢do crescente entre
a abundéncia e escassez, o que explica a
emergéncia de uma nova légica associada,
e uma nova forma de dominagao do espago,
que se reproduz ordenando e direcionando
a ocupacgdo a partir da interferéncia do
Estado. Deste modo, o espaco é produzido
e reproduzido, de um lado, enquanto
espago de dominacdo - como estratégia
do Estado, portanto politica - e de outro,

* Segundo Santos (2008, p. 22) “A segregacdo pode ocorrer
tanto de forma voluntaria (determinada classe seleciona o tipo
de espaco que vai ocupar e territorializar suas relacdes) como
de forma involuntéria (determinada classe ou segmento é pra-
ticamente obrigada a ocupar um espaco que nao o desejado)”.
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como mercadoria reprodutivel (CARLOS,
2004, p. 75).

O processo de produgdo, reproducgao
e transformacio da cidade atualmente
“significa considerar o fato de que o capi-
talismo se expandiu” (CARLOS, 2004, p.
21). Com o capitalismo, as desigualdades
sociais tornaram-se mais evidentes. Com
isso, uma parcela consideravel da popu-
lacdo de uma cidade é incluida marginal-
mente, segregada em regides afastadas do
centro com pouca infraestrutura. Segundo
Corréa (2007, p. 74) “sao criadas, assim,
periferias de autoconstrucao, favelas em
areas alagadicas ou de morros, corticos,
bairros dos diferentes segmentos da classe
média”.

Ao contrario dos bairros de classe
média a alta, existem outros que sdo
compostos por uma populacdo de renda
mais baixa, que residem, na maioria das
vezes em favelas, conjuntos habitacionais
ou em casas autoconstruidas pelos proprios
moradores, geralmente em condicdes
precarias. Essas construcdes se localizam
na periferia do espago urbano, em areas
desprovidas de infraestrutura, onde seus
terrenos dificilmente serao valorizados
(CORREA, 2007).

A cidade apresenta assim, inameras
contradigOes e caracteristicas distintas
que podem ser facilmente percebidas ao
se fazer comparacdes entre os bairros que
a compoem. A l6gica do lucro, em meio a
essas questdes, apresenta visiveis diferen-
ciagdes no valor e no uso do solo urbano.
No item a seguir traremos esta discussao
tedrica para a compreensao da cidade de
Irati.

3 A URBANIZACAO IRATIENSE
E ALGUNS ELEMENTOS A
RESPEITO DA VALORIZACAO
FUNDIARIA URBANA

O municipio de Irati possui uma popu-
lacao de 56.207 habitantes de acordo com
o ultimo censo realizado pela Fundacao
Instituto Brasileiro de Geografia e Esta-
tistica (IBGE). A populacdo residente na
cidade é de 44.932 habitantes e a populagao
residente no campo é de 11.275 habitantes.

A cidade esta situada em um entronca-

mento rodoferrovidrio cortado por duas
rodovias, a BR 277 e a PR 153 (Figura 1).
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Figura 1 - Localizagdo do Municipio de Irati
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A ferrovia teve um importante papel no
processo de urbanizagao de Irati. Podemos
até mesmo concordar que a ferrovia “é
um elemento fortemente estruturador da
configuragdo da cidade, reforcada mais
tarde por rodovias que, em realidade,
consagraram seu modelo de espalhamento
e introduziram seu atual padrao de uso e
ocupacao do solo” (PMI, 2004, p. 68).

Segundo Orreda, as primeiras familias
a se fixarem na regiao estabeleceram suas
residéncias onde atualmente encontra-se a
Vila Sao Joao, chamado na época de Irati
Velho. No ano de 1899, foram fixados em
Covalzinho (situado onde hoje se encontra
o centro da cidade), que era subordinado
a Irati Velho, distante 3 Km ao sul e mais
desenvolvido em populagao, os trilhos da
estrada de ferro Sao Paulo - Rio Grande.
Eram poucas as edifica¢gdes no local, onde

existiam apenas algumas rasticas moradias
esparsas. A regido pertencia ao municipio
de Imbituva. A denominacao Covalzinho
comecou a desaparecer e a ferrovia, facili-
tando o transporte e o comércio, atraiu ha-
bitantes e investimentos (ORREDA, 2007).

A cidade, dessa forma, comeca a crescer
e a se desenvolver em torno da ferrovia e
dos estabelecimentos ligados a industria
madeireira, ocasionando o aspecto
alongado que apresenta atualmente. Com
a inauguracao da ferrovia, Covalzinho
passou a denominar-se Irati. Também
em funcao da linha férrea, Irati tornou-
se, na época, um entreposto comercial
que, a partir da chegada de imigrantes,
comegou a crescer e transformar-se
num centro de convergéncia regional
historicamente (ORREDA, 2007). Isso
corrobora Deffontaines (2004), quando este
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afirma que “as estradas de ferro, de fato,
fizeram triunfar as suas cidades e sdo a
causa de uma numerosa geracao urbana”.

Com o crescimento, houve a necessidade
de ampliacdo de estabelecimentos
comerciais e dos servicos. Os terrenos
localizados mais proximos da ferrovia e de
posse dos pioneiros da cidade comegaram
a ser vendidos e consequentemente, os
valores foram aumentando a medida que
a cidade crescia, a economia aumentava e
mais estabelecimentos surgiam. Assim,
a producao privada de espaco urbano de
Irati foi causada, em grande parte, pelo
mercado imobilidrio local, ou seja, por
proprietérios fundiérios. Tratava-se, na
maioria das vezes, do parcelamento do solo
e da venda de terrenos, onde a ocupagao
foi acontecendo de maneira esparsa e
em periodos diferentes, dependendo da
iniciativa dos proprietarios da época.

Irati, como “cidade-estacao ferroviaria”
(DEFFONTAINES, 2004) surgiu esponta-
neamente para depois organizar (e plane-
jar) bairros e loteamentos criados no decor-
rer de seu desenvolvimento. A cidade foi
crescendo e alguns bairros se distanciaram
do centro a partir de grandes glebas. Na
década de 40, o bairro Rio Bonito e DER
comecam a surgir, devido a abertura da
Avenida Vicente Machado, acompanhados
do surgimento do Bairro Canisianas e Vila
Nova, localizados mais préximos a linha
térrea. Aparecem praticamente na mesma
época, algumas edificagcdes onde hoje esta
localizado o bairro Stroparo, devido a rua
que ligava o centro com a Vila Sdo Joao. A
partir da abertura de novos loteamentos,
em decorréncia do parcelamento do solo, a
cidade foi se “unificando”, mas sem deixar
de ser fragmentada.

Na medida em que a cidade foi
expandindo seus limites, os terrenos
localizados préximos as vias de maior
circulacdo de pessoas e automoéveis, do
comércio, e de bens de servicos, acabaram
tendo uma procura maior, gerando uma
grande procura por terrenos ao entorno

dessas areas. No entanto, quando a
procura é muito grande e a oferta é
pequena, os precos dos bens tendem a
tornar-se elevados, como aconteceu em
Irati. Assim, muitos acabaram investindo
em 4areas nas adjacéncias ou um pouco
mais afastadas do centro, como nos bairros
Stroparo, Foésforo, DER, Alto da Gléria, Rio
Bonito e Canisianas, que com o passar do
tempo acabaram crescendo e tornando-se
valorizadas.

Desde a fundacgado de Irati até o peri-
odo atual foram ocorrendo constantes e
significativas transformacodes geradas por
intimeros fatores que favorecem seu desen-
volvimento, produzindo e reproduzindo
seu espago.

Atualmente, a presenca Universidade
Estadual do Centro-Oeste (Unicentro)
é um dos mais importantes fatores de
captagdo de renda municipal e conse-
quentemente de especulagao dos terrenos
e imoveis. A vinda de professores e estu-
dantes de diversos lugares para residir na
cidade, necessita de ofertas de iméveis, ja
que a procura por esses € consideravel,
principalmente no inicio do ano, antes
de se iniciarem as atividades académicas.
Assim, muitos agentes aparecem como
investidores no setor imobiliario. Empre-
sas como Yazaki® e Iracome®, demandam

® “YazakiAutoparts do Brasil Ltda, empresa do ramo automo-
tivo produtora de chicotes elétricos (sistema de distribuicao de
energia veicular) para a Renault e Nissan entre outros. Ocupa
a “lideranca mundial na fabricacdo de chicotes elétricos auto-
motivos, estando em segundo lugar no mercado brasileiro, com
26,7% do segmento automotivo”. “A unidade de Irati iniciou
suas atividades em 2002, apds uma ‘joint venture’ com a Siemens
Automotive Systems Ltda, que ja estava instalada na cidade
desde agosto de 1997. A fabrica de Irati foi a terceira planta da
Yazaki a ser instalada no Brasil, com 9.489 m2 de 4rea construida,
sendo 7.701 m? de 4rea produtiva com mais de mil e duzentos
colaboradores, empregando também funcionarios das cidades
préximas a Irati, tornando-se assim a maior empresa da regiao”.

6 Fabricacao de fios, cabos e condutores elétricos isolados. Mais
informagdes em http://www.acome.frAcomeSociétéCoopé-
rative de Travailleurs S.A. “De acordo com as leis municipais
2230/2005 e 2274 /2006, aprovadas pela Camara Municipal de
Irati e sancionadas pelo prefeito Sergio Stoklos, foram definidos
0s termos para que o terreno e o barracdo de 4755 m? onde esta
instalada a Iracome, que eram propriedade ptblica, fossem
repassados para a empresa. Isso, devido ao interesse publico
existente no funcionamento do empreendimento, que gera em-
pregos e renda para o municipio. Comparativamente, segundo
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trabalhadores com alta qualificacdo para
os segmentos de chefia e gestdo que nao
sdo provenientes de Irati, haja vista a falta
de mao de obra qualificada formada na
cidade, para o exercicio de fungdes nessas
empresas de tecnologia.

Outros fatores que exercem pressao nos
custos imobilidrios em Irati: acesso mais
facilitado ao crédito imobiliario pela politica
do Estado nacional e o estabelecimento
do Programa “Minha Casa, Minha
Vida”, com a entrega de 406 unidades
habitacionais em um novo loteamento no
bairro Vila Sao Jodo’; grande nimero de
quitinetes construidas nas proximidades
do centro®, Diminuicdo de trabalhadores
na construcdo civil, elevando os precos
das obras’;, rumores acerca da instalacdo
de umagrande usina de biodiesel através
da desconhecida Companhia Brasileira
de Energias Alternativas e Renovaveis
(CBEAR) (FOLHA DE IRATI, 2009).

Quando uma cidade cresce e aumentam
as distancias fisicas/geométricas, come-
¢am a aparecer subcentros de comércios
e servicos, evitando, de certa forma, que
os moradores dos bairros mais distantes
se desloquem para o centro sempre que
necessitarem adquirir ou resolver algo
(SOUZA, 2003). No caso de Irati, ndo
existe esses subcentros devido o tamanho
da cidade, entretanto, cada vez mais estao
sendo construidas clinicas, escritdrios, su-
permercados e diversos comércios afasta-
dos do centro buscando mais proximidade
com os moradores dos bairros.

dados do departamento de Tributagdo da Prefeitura de Irati, a
Iracome ocupa o terceiro lugar dentre as empresas que mais
contribuem para que ocorram os repasses do ICMS através do
Fundo de Participagdo dos Municipios. E esta participagdo vem
evoluindo bastante” (PMI, 2006).

7 Sabemos que nao é exclusividade de Irati, mas entendemos
ser importante a referéncia a essa politica.

8 N&o temos o numero de quitinetes, mas tem sido cada vez mais
notdrias no espaco urbano iratiense.

? Informagdes obtidas no decorrer das entrevistas, porém sem
maiores detalhamentos em termos de dados comprobatérios,
mas frequentemente reforcado pelos entrevistados ligados as
imobiliarias.

Em Irati, como a procura por imoveis é
maior que a oferta, os valores para venda
ou locacdo sdo elevados, tendo em vista o
tamanho do municipio.

Nas pequenas cidades, existem, em geral,
grave caréncia em relagao a oferta de mora-
dias, isto provoca o aumento de habitagdes
insalubres, a exploragao do preco dos alu-
guéis, o que leva muitas vezes a expulsao
dos locatarios antigos para lugares des-
providos de meios de consumo coletivos
(infra-estrutura, equipamentos e servigos
urbanos). (BERNARDELLIL; OLIVEIRA,
2009)

A area urbana de Irati possui 17.753 ter-
renos cadastrados, sendo aproximadamen-
te 4.600 lotes ndo edificados™, utilizados
muitas vezes como reserva de valor. Na
cidade, ndo é adotado o Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) progressivo'' no
tempo. A utilizacdo desse tipo de IPTU se-
ria necessario para diminuir a quantidade
de terrenos vazios no centro e nos bairros
em torno. A aliquota normal territorial é
1,5%. Cada rua possui o valor do metro
quadrado atribuido pelo nome da rua e
pelo valor definido pela planta genérica
de valores.

4 AS EDIFICACOESE A
VALORIZACAO DOS TERRENOS
NOS BAIRROS DA CIDADE

O Quadro 1 mostra o total de edifica-
¢oOes realizadas nos bairros da cidade, no
periodo de janeiro de 2005 a abril de 2009.

0 Dados obtidos junto ao Departamento de Tributacdo da Pre-
feitura Municipal, 2009.

1“0 IPTU progressivo no tempo nada mais é do que o IPTU
normal, s6 que tornado progressivo no tempo com uma finali-
dade punitiva, para coibir a especulagdo imobilidria. Apds ser
notificado sobre a exigéncia de parcelamento ou construcdo, o
proprietario de um imével que, por suas caracteristicas (relacao
entre tamanho e utilizacdo efetiva), seja considerado ocioso ou
subutilizado, terd um prazo para cumprir aquela exigéncia.
Caso ndo o faga, o valor de seu IPTU serda majorado anualmente,
dentre de limites especificados no Estatuto da Cidade”. (SOUZA,
2003, p. 125).
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Quadro 1 - Total de edifica¢des realizadas nos bairros de Irati (2005-2009)

. Comercial . . .
Comercial . . . Comercial | Habitacdo Habitacao
. . Comercial | Residencial . . . . . . Outras Total de
Bairros Acima . Residencial | Unifamiliar Unifamiliar | _ »
Até 100m2 | Acima de . Finalidades* | edificacdes
de 100 m2 Até 100m?2 | Acima de 100 m? | Até 100 m?
100 m?2
Alto da Gléria/
. 5 3 5 1 57 51 7 129
Sao Francisco I
Centro 173 34 143 4 130 95 143 722
Rio Bonito 26 6 45 2 71 190 29 369
Fosforo 4 3 10 1 32 73 8 131
Canisianas 0 2 8 0 26 44 13 93
Colina N. S.
1 1 1 0 27 43 7 80
das Gracas
DER 1 1 3 0 18 18 6 47
Engenheiro
. 3 0 1 0 18 28 10 60
Gutierrez
Jardim Califérnia | 1 1 4 0 60 56 1 123
Vila Sao Joao 26 9 11 5 18 71 30 170
Stroparo 20 6 17 0 54 63 8 168
Lagoa 9 2 7 3 20 53 9 103
Jardim Aeroporto | 4 2 0 1 4 12 5 28
Jardim Virginia 0 1 0 0 10 22 2 35
Nhapindazal 15 2 7 1 4 17 11 57
Riozinho 3 0 1 0 5 11 55 75
Alto da Lagoa 1 0 0 0 0 0 6 7
Vila Raquel 0 0 0 1 0 0 2 3
Vila Nova 2 0 1 0 5 6 4 18

Fonte: CREA - PR
Adaptacao e organizacédo: Rafaela Tchmola

* Conjuntos habitacionais, edificacdes de auditério, culto, ensino, esporte, recreacao, satide,

edificagbes industriais, publicas e para postos de servigo.

Os dados sao de edificacoes concluidas e
em execucao.

Analisando o quadro acima, verifica-
se que o centro da cidade, devido a sua
capacidade de articulacao espacial e im-
portancia, foi o que teve o maior ntimero
de edificacdes, seguido dos bairros Rio
Bonito, Vila Sdo Jodo, Stroparo, Fésforo e
Alto da Gléria, respectivamente. Todavia,
esses bairros apresentam caracteristicas
bastante distintas, se analisados o aspecto
econdmico e a area de cada bairro.

A Vila Raquel, por exemplo, foi o bairro
com o menor numero de construcdes de-
vido a sua péssima localizagao e infra-es-

trutura, além dos graves problemas sociais
encontrados ali'?. Ja o bairro Rio Bonito foi
0 que apresentou o maior ntimero de re-
sidéncias unifamiliares'®, com um total de
261, seguido do Centro com 225. Porém, a
habitacao unifamiliar com mais de 100 m?,
destacou-se, pela ordem, o Alto da Gloria
(60 residéncias), Jardim Califérnia (116 re-
sidéncias). Com isso, certifica-se que estes
bairros sao predominantemente de classe
média a classe alta.

12 Para um melhor entendimento a respeito dos graves
problemas enfrentados pelos moradores da Vila Raquel
ver SANTOS (2007).

13 Residéncias pertencentes apenas a uma familia.
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Os bairros que se destacam com maior
numero de estabelecimentos comerciais,
além do Centro sao: Rio Bonito, Stroparo
e Vila Sao Joao. Isso ocorre em funcao de
serem grandes e possuirem ruas de comér-
cio expressivo.

Numa andlise mais apurada do Alto da
Gléria, confere-se que é predominante-
mente residencial, apesar dos equipamen-
tos de uso coletivo que foram instalados
préximos ao bairro.

Os bairros que tiveram o maior namero
absoluto de construcoes foi o Centro, se-
guido do Rio Bonito, Vila Sao Joao, Stro-
paro e Alto da Gléria, respectivamente. O
quadro 2 corrobora a andlise apresentada.

Conforme pode ser observado no qua-
dro acima, observa-se que a drea dos terre-
nos, o numero de residéncias e a populagao
média, se distribuem da seguinte forma:

* Os bairros que possuem maior drea sao:
Nhapindazal com 3,672 km?, seguido do
bairro Lagoa (3,193 km?), Engenheiro Gu-
tiérrez (2,635 km?), Rio Bonito (2,472 km?),
Vila Sao Joao (2,431 km?) e Centro (1,929
km?). Apesar do tamanho da 4rea desses
bairros, exceto o Centro, apenas o Rio
Bonito e a Vila Sdo Joao apresentam uma
populacdo mais expressiva.

* Os bairros de menor area sdo: Alto da
Gléria (0,617 km?), Jardim Virginia (0,64

Quadro 2 - Area dos bairros, ntimero de residéncias e populagao média residente em Irati - 2008

. A Unidades Populacao Populacao/ Residéncias/
Bairros Area Km? . o ) p P
Residenciais Meédia Area Area

Alto da Lagoa 1,325 275 1.375 1,03 0,21
Alto da Gléria 0,617 251 1.255 2,03 0,40
Canisianas 1,036 402 1.608 1,55 0,39
Centro 1,929 1.300 5.200 2,70 0,67
Colina N.Sra das

Gracas 19 470 2.350 1,23 0,25
DER 1,168 438 2.190 1,88 0,37
Engenheiro Gutierrez | 2,635 270 1.350 0,51 0,10
Fésforo 1,062 606 2424 2,28 0,57
Jardim Aeroporto 1,796 535 2.675 1,49 0,30
Jardim California 1,116 306 1.530 1,37 0,27
Jardim Virginia 0,64 60 300 0,47 0,09
Lagoa 3,193 316 1.580 0,49 0,10
Nhapindazal 3,672 72 850 0,23 0,04
Rio Bonito 2,473 1.636 8.180 3,30 0,66
Riozinho 1,934 72 450 0,23 0,04
Stroparo 1,215 502 2.510 2,06 0,41
Vila Nova 1,425 210 1.050 0,74 0,15
Vila Raquel 0,878 140 360 0,41 0,16
Vila Sao Joao 2,431 398 1.990 0,82 0,16

Fonte: Prefeitura Municipal de Irati, 2009
Organizacdo: Rafaela Tchmola

km?) e Vila Raquel (0,878 km?). O Alto da
Gloéria, devido ao tamanho de sua area e
a populacado residente, é mais “cheio” de
edificacOes, que os outros dois bairros.

* O maior nimero de unidades residenciais
encontra-se no bairro Rio Bonito (1.636) e
Centro (1.300). A populacao desses locais

2

também é consideravelmente alta se
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comparada com outros bairros da cidade,
com 8.180 e 5.200 respectivamente.

* Analisando a média de residéncias com a
area dos bairros, no Centro hd mais edifi-
cacoes, seguido do bairro Rio Bonito, que
tem uma populacdo maior que o Centro
da cidade. O Riozinho e Nhapindazal sao
os bairros que possuem menos edificagdes
comparando com a drea dos mesmos.

4.1 Valor atribuido e percentual de
valorizacao do metro quadrado dos
terrenos nos bairros da cidade

De acordo com informacoes obtidas no
Departamento de Tributacao da Prefeitura
Municipal, o valor metro quadrado dos ter-
renos na cidade é calculada pela planta ge-
nérica, baseado na Unidade de Referéncia
do Municipio (URM). O metro quadrado
mais caro da cidade é a Rua Dr. Munhoz da
Rocha, localizada no quadrilatero central
da cidade, consequentemente possuindo
a maior concentracao de estabelecimen-
tos comerciais e servicos, variando de R$
207,00 a R$ 224,00 o custo do metro qua-
drado. A Rua XV de Julho tem o valor em
média de 178,00 o metro quadrado e a Rua
19 de Dezembro tem o valor de R$ 152,00.
No bairro Alto da Gloria, os terrenos che-
gam a ter o valor de aproximadamente R$
153,00 em determinados pontos.

Na Rua Jodo Protezek, nas proximida-
des da Vila Sao Jodo e préximo a rodovia
BR 227, o terrenos tém o valor do metro
quadrado mais barato da cidade, em torno
de R$ 2,00, valor utilizado geralmente em
terrenos com grandes areas.

A topografia do terreno, o perfil do solo,
o tamanho da area, dentre outros fatores
influenciam no valor. Na mesma rua, os
terrenos podem variar de valor, dependen-
do dolado em que estd situado, se é aclive
ou declive. Os terrenos localizados na
esquina sdo mais caros. Segundo Marcos
(corretor de iméveis) ha uma diferenciacao

de até 20% dos terrenos localizados no
meio da quadra e dos terrenos de esquina,
dependendo do que ha no entorno dele, ou
seja, se ha edificacao, infraestrutura, etc.

No Quadro 3, a partir de informagdes
obtidas junto as imobilidrias, é possivel
analisar a valorizacdo do metro quadrado
dos terrenos nos bairros da cidade, entre
os anos de 2005 a 2009.

Quadro 3 - Percentual de valorizagdo dos terrenos
nos bairros* de Irati

Bairros Valor dom? | Valor do m? Percentual
em 2005 em 2009
Nhapindazal R$ 25,00 R$ 35,00 40%
Colina N. S. das
Gracas R$ 40,00 R$ 80,00 100%
Vila Nova R$ 25,00 R$ 35,00 40%
Canisianas R$ 70,00 R$ 130,00 85,7 %
Centro R$ 300,00 R$ 450,00 | 50%
Alto da Gléria R$ 50,00 R$ 120,00 140%
DER R$ 40,00 R$ 80,00 100%
Fosforo R$ 30,00 R$ 50,00 66,5%
Jardim Califérnia | R$ 70,00 R$ 130,00 85,7
Stroparo R$ 70,00 R$ 130,00 85,7
Vila Séo Jodo R$ 30,00 R$ 50,00 66,5%
Rio Bonito R$ 40,00 R$ 80,00 100%
Alto da Lagoa R$ 25,00 R$ 35,00 40%
Lagoa R$ 25,00 R$ 35,00 40%
Jardim Aeroporto | R$ 25,00 R$ 35,00 40%
Jardim Virginia R$ 25,00 R$ 35,00 40%
Vila Raquel R$ 20,00 R$ 25,00 25%
izﬁgéri; heirolpeos00  R$35,00 | 40%
Riozinho R$ 25,00 R$ 35,00 40%

Fonte: A.C. Imobilidria e Empreendimentos Ltda, Imobilidria

Janinski, Sonia Imobiliaria
Adaptacdo e Organizacdo: Rafaela Tchmola
* Calculado o valor médio dos terrenos.
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A partir destas informacoes (Figura 1),
verificou-se que os bairros que tiveram
maior valorizacdo foram os localizados
proximos ao centro e mais dotados de
infraestrutura, conforme especificado na
Figura 2.

Figura 2 - Valorizacdo percentual por metro quadrado dos terrenos

urbanos em Irati (2005-2009)

nao chegou a 50 por cento sado os bairros
de classe baixa e sao distantes do centro.
Na pesquisa realizada em algumas
imobilidrias'* da cidade sobre os bairros
em que ha maior procura por compra ou
locacdo de iméveis, constatamos que o cen-
tro apresenta uma procura maior, seguido
dos bairros Canisianas e Alto da
Gloéria (proximidade de escola
e de atividades empresariais

Percentual de valorizagéo por m2
dos terrenos (2005 - 2009)

tais como a Copel, mercados
etc), DER, Rio Bonito (devido
aos valores mais acessiveis de
locacdo), Jardim Califérnia e
Stroparo (todos em iguais pro-
porcdes). Isso ilustra, em parte,
a loégica do valor elevado dos
terrenos nessas areas.

4.2 O Alto da Glériae o
Loteamento Sao Francisco I

O Loteamento Sao Francisco
I é um dos loteamentos per-

Legenda

I acima de 100%
B ate 100%

T ate 50%
PR-153
BR-277

—+—+—+ ferrovia

divisa de bairros

N
ERREZ ‘

—j—-

1:30.000

ENGENHEIR

Fonte: A.C. Imobiliaria e Empreendimentos Ltda, Imobilidria
Janinski, Sonia Imobiliaria

tencentes ao Alto da Gloria e
tem uma origem antiga, com
grande nimero de edificacoes
classe média e alta. Inicia-se na
Rua Edegard Tavora seguindo
até a Avenida José Galicioli (PR
153). E assim denominado pelo
Departamento de Tributacao
da Prefeitura, conforme espe-
cificado na Figura 3.

A venda de terrenos no
bairro foi promovida primei-

Org: Rafaela Tchmola
Elaboragao: CAETANO, Sergio L.

O Alto da Gléria foi o tGnico bairro da
cidade que obteve uma valorizacdo acima
de 100% nos altimos cinco anos, pois seus
terrenos praticamente tiveram seus valores
triplicados. Os bairros aonde a valorizagao

ramente pelos seus proprietarios até o ano
de 1994 e apos este periodo, pelo mercado
imobiliario local, quando passou a ser de
fato um loteamento legalizado. Passou-se
entdo a ser realizada a abertura de ruas,
divisdo dos terrenos e a venda de lotes.

4 A.C. Imobilidria e Empreendimentos Ltda, Imobiliaria
Janinski, Imobiliaria Laskoski e Sonia Imobiliaria.
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Figura 3 - Localizacao do Bairro Alto da Gléria em Irati

RIO BONITO

FOSFORO
STROPARO

ALTO DA LAGOA

JARDIM
VIRGINIA

JARDIM
AEROPORTO

ENGENHLzO

GUTIERREZ,
p

RIOZINHO

JARDIM CALIFORN

VILA SAO JOAO

[~ e

CANISIANAS

—— BAIRRO ALTO DA GLORIA

Legenda

pr-153
— br-277

———— ferrovia

74

1:30.000

Fonte: Prefeitura Municipal de Irati, 2009

O bairro Alto da Gloéria é delimitado
pela Rua Benjamin Constant, englobando
as ruas Olimpia Amaral Gruber, Jodo Fran-
cisco Anciutti dentre outras, e muitas pes-
soas residentes na cidade nao distinguem o
loteamento Sao Francisco I do bairro Alto
da Gloria. Isso se deve ao “costume” dos
moradores e da populacdo iratiense de
modo geral, j4 que a nomenclatura Alto
da Gléria é mais antiga. Na realidade, é o
loteamento que esta tendo um crescimento
mais acelerado nos altimos anos, onde se
localiza a construcao do Centro Cultural.

De acordo com informacodes obtidas no
Departamento de Tributacao da Prefeitura,
0 Sao Francisco I comecou a ser loteado a
partir do ano de 1973, o qual tinha como

proprietaria Edelzina Grécia de Aratgjo. O
loteamento possui aproximadamente 350
terrenos, diferentemente do Alto da Gléria
que possui em média 2.500 imoéveis. Maria
Estela Slavieiro, Maria Elizabeth Slavieiro
e Marcos Slavieiro sdo proprietdrios de
aproximadamente 40 terrenos no bairro,
detendo o maior namero de lotes no local.

No mesmo bairro ha terrenos mais e
menos valorizados. A localizacao dos
terrenos é um fator relevante na sua
valorizacdo. Aqueles que estdo localizados
mais proximos a Alameda Virgilio Moreira
sdo mais caros que 0s mais proximos
da Avenida José Galicioli (Rodovia PR
153). Embora a localizacdo seja um fator
determinante, o perfil do solo do terreno,
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bem como o seu tamanho, as edificacdes
e as benfeitorias publicas existentes em
frente ou no entorno dos terrenos, também
sao fatores que auxiliam na valorizagao no
bairro.

Entretanto, ha pessoas que, por questao
de custo, optam em comprar um terreno
dentro do mesmo bairro, sem asfalto ou
outra melhoria, e embora nao disponham
de tais benfeitorias, com o tempo, quando
estas forem realizadas, havera valorizacao
da area e conseqiientemente o morador
terd um lucro considerével sobre o valor
pago no terreno anteriormente. Nota-se
também que o bairro é essencialmente
residencial, porém esta ligado diretamente
ao comércio existente préximo a ele.

4.3 Valorizac¢ao dos terrenos no
bairro Alto da Gléria

Conforme pesquisa realizada na imo-
bilidria Janinski, responsavel pelo inicio
do Loteamento Sao Francisco I, até o ano
de 1994 o bairro possuia apenas algumas
residéncias espalhadas pelas quadras,
pois apenas 20% dos terrenos estavam
vendidos. A concentragdo (aglomeracao)
de residéncias encontradas apenas nas
proximidades da Alameda Virgilio Morei-
ra, que no periodo ja concentrava alguns
comércios.

Conforme relato de moradores do outro
lado desta Avenida, a paisagem avistada
do referido bairro ha aproximadamente
12 anos atrds era apenas “mato”, com
excecdo de algumas casas que ja haviam
sido construidas no local. Apés a abertura
do loteamento para venda de terrenos em
1994, os lotes comecaram a ser vendidos,
mas o crescimento acelerado do bairro
comecou ha cerca de cinco anos atrds, pe-
riodo trabalhado na pesquisa.

Conforme dados obtidos na imobiliaria
Janinskie A.C., no ano de 1994 os terrenos

valiam em média R$ 4.000,00. Em 1999,
aproximadamente R$ 10.000,00. Em 2007
dobrou de valor e no ano de 2008, os va-
lores tiveram um expressivo aumento,
custando de R$ 50.000,00 a R$ 60.000,00
dependendo da localizacdo. A valorizacao
dos terrenos no bairro é visivel no Grafico 1.

Grafico 1 - Valor médio do metro quadrado dos terrenos
e im6veis no Alto da Gléria - Irati

RS 140,00
i —4— Proximos a Ala. Virgilio
R$ 100,00 - Moreira

RS 80,00 - —@— Proximos a PR 153

R$ 60,00 -

R$ 40,00 -

R$ 20,00 +

R$0,00 -
2005 2006 2007 2008 2009

No "centro" do bairro

Ano

Fonte: A.C. Imobiliaria e Imobiliaria Janinski.
Elaboracao: BERALDO, A.

Observando o Grafico 1, nota-se uma
elevacdo nos pregos do metro quadrado
dos terrenos, no periodo entre 2005 e 2009.
Porém, a diferenca consideravel ocorreu
entre os anos de 2007 a 2009, quando o
valor foi aumentando consecutivamente.
Um dos fatores determinantes para esse
aumento foram obras de infraestrutura
(asfalto, esgoto, melhoria na iluminagao
publica, etc.) realizadas no bairro nesse
altimo periodo. Dessa forma, confirma-se
o fato de que os investimentos aplicados
numa determinada area do espaco urba-
nizado, eleva o valor deste local, pois a
paisagem da area modifica, possibilitando
outra realidade do bairro.

Ao analisar o Gréfico 2, verifica-se o
crescimento no namero de edificagoes
no bairro, com um visivel aumento de
construgdes se comparado as edificacdes
realizadas no ano de 2005 e 2008,
obtendo um aumento expressivo devido
as benfeitorias realizadas no bairro.
Considerando o ano de 2009, em que foram
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obtidos dados somente até o més de marco,
nota-se que tende a um aumento maior
que o ano de 2008, dado o ritmo acelerado

de crescimento que o bairro obteve nos
altimos anos.

Grifico 2 - Evolucido do nimero de edificagdes no Alto da Gloria - Irati
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Comparando, o namero de edificagdes
realizadas no bairro, é visivel o aumento
de construgdes nos anos posteriores a 2005.
Na Figura 4, aimagem de satélite do bairro

Alto da Gléria e Loteamento Sao Francisco
I confirma a presenca de poucas edificagdes
na area do bairro no ano de 2004 e um
crescimento em 2009.

Figura 4 - Imagens de satélite do Bairro Alto da Gléria e Loteamento Sao Francisco

I em Irati, 2004 e 2009
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Legenda: 1. Centro Cultural Denise Stoklos; 2. Supermercado Ivasko; 3. Hospital Agnus Dei; 4. Rodovidria;
5. Trevo de acesso; 6. Praca Edgard Andrade Gomes.
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Observa-se na Figura 4, que a locali- infraestrutura, sendo um fator de atracao
zagao das edificacdes, o trevo de acesso a para as pessoas que vém de outras cidades
entrada da cidade e a praga, mencionados residir em Irati.

acima, estao muito préximos, permitindo
uma interagdo maior com os bairros e agre-
gando valor ao solo urbano. Um detalhe
é que a Ala. Virgilio Moreira localiza-se
entre o trevo principal (BR 277) de acesso
acidade, até proximo a construgao do Cen-
tro Cultural. Ja a Rua Dona Noca, inicia-se
nesse ponto até a Rua Marechal Deodoro,
no Centro.

As informacoes referenciadas no Grafi-
co 2 eaimagem do bairro em 2005, ilustra-
das na Figura 4, sdo confirmadas através
da Figura 1, onde esta visivel o crescimento
que o bairro teve até 2009, sendo notavel a
presenca de diversas construgoes.

Na Figura 5 é visivel a presenga de
diversos terrenos vagos em meio as edifi-
cagOes existentes, configurando a existén-
cia de especulacao imobilidria. Porém, o
bairro destaca-se pela sua aparéncia, com
edificagdes de padrao consideraveis e boa
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Figura 5 - Vista Parcial do Bairro Alto da Gléria e Loteamento Sdo Francisco I - Irati

Fonte: Rafaela Tchmola, 2010

A partir de dados obtidos junto a cor-
retores e imobilidrias, constatamos como
é grande a procura no bairro (compra e
locagdes), devido a proximidade do centro.
Todavia, o bairro ainda possui quadras
sem infraestrutura adequada, o que pouco
interfere no valor dos terrenos, ja que estao
localizados préximos ao comércio e a cons-
trucdo do Centro Cultural, que por ser uma

grande obra do poder publico estadual,
elevard os precos dos iméveis do bairro.
Apesar de existirem algumas sem ben-
feitorias, a maioria das quadras do bairro
é composta por asfalto, calgadas de passeio
para pedestres, bem como acesso adequa-
do para deficientes fisicos e a presenca de
arvores nos passeios, visivel na Figura 6.

Figura 6 - Benfeitorias realizadas no Bairro Alto da Gléria - Irati

Fonte: Rafaela Tchmola, 2010
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Na Figura 6, confirma-se o porqué do
bairro ter tanta procura por compra e lo-
cacOes de imoveis, j& que apresenta carac-
teristicas que o definem como um bairro
organizado. Durante andlise empirica
realizada no bairro, notou-se, préximo a
construcao do Centro Cultural, da Praca
Edgard Andrade Gomes e do Supermer-
cado Ivasko, ruas sem infraestrutura ade-
quada, mas com diversas edificagdes em
construcgdo. Assim, mesmo nos locais em
que nao ha asfalto ou outra benfeitoria, os
especuladores se beneficiam dos agentes
que agregam valor ao espago.

Todavia, apesar de ser caracterizada
como uma cidade de pequeno porte (mas
com alguns papéis intermediarios), os
bairros de Irati estao passando por trans-
formacdes significativas nos tltimos anos.
Um dos fatores é a escassez de terrenos
disponiveis a venda no centro e outro é a
descentralizacdo de servicos e comércios
do centro para diversos bairros da cidade.

[...] a cidade é reflexo da sociedade, uma
sociedade capitalista, na qual tudo se torna
mercadoria, até mesmo a terra, que, teo-
ricamente, ndo tem valor, visto que nao é
produto do trabalho humano, mas ganha
valor, pela legalizacao da propriedade pri-
vada, pois permite diferenciar as formas
de apropriacdo da cidade pelos diferentes
segmentos sociais (SOUZA, 2008, p. 172).

Assim, a valorizacao do solo da cidade
advém dos investimentos desenvolvidos
principalmente pelo poder ptblico muni-
cipal: infraestruturas, servigos urbanos e
melhoria das condicGes de acessibilidade
(abertura de vias, sistema de transporte
dentre outros). Essas condicoes possibili-
taram a implantacdo de empreendimentos
privados e, consequentemente, da constru-
¢do de grandes obras que elevam o prego
do solo. As empresas ja instaladas outrora,
também pressionam o poder publico a
realizar investimentos no bairro.

Segundo Corréa (2007), existe um pro-
cesso de reproducdo simples e ampliado
do espago. No processo de reproducgao
simples, um local de concentracdo de ativi-
dade expande-se devido ao aparecimento
de novas empresas que vao sendo agre-
gadas ao espaco ja constituido, como no
caso das empresas que foram se instalando
no bairro Alto da Gléria. No processo de
reproducdo ampliado, uma nova organi-
zagao espacial é criada ou alterada pelo
aparecimento de subcentros comerciais.

A construcao do Centro Cultural (Fi-
gura 7) no referido bairro ocorreu devido
a disponibilidade de terrenos, compativel
com o tamanho da obra, como também por
varios interesses, tais como, a proximidade
do trevo de acesso a cidade, proximidade
da rodovidria, hotel etc. A l6gica do lucro
vai aumentando na medida em que hé inte-
resses e investimentos numa determinada
area do espago urbano.

O novo Supermercado Ivasko também
contribuiu para a valorizagao dos terrenos
no bairro, assim como a construgdo do
Hospital Agnus Dei (Figura 7), que embo-
ra esteja numa localizacdo mais afastada,
estd na mesma linha de fluxo de pessoas e
veiculos contribuindo para tal valorizacao,
condizendo com o fato de que as pessoas
procuram residir em lugares préoximo a
comércio e servicos pela reducao de custos
com transportes, por exemplo.
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Figura 7 - Equipamentos de uso coletivo no
Bairro Alto da Gléria - Irati

1. Construgdo Centro Cultural Denise Stoklos; 02. Super-
mercado Ivasko; 03. Construgdo Hospital Agnus Dei.
Fonte: Rafaela Tchmola, 2010.

A construcdo da nova rodoviaria
(IRATI, 2011), mais adaptada aos novos
fluxos e ao aumento de pessoas, no
mesmo local da atual, serd mais um fator
que contribuird para a valorizagdo dos
terrenos no bairro, sendo mais um grande
investimento do poder pablico numa area
altamente valorizada da cidade.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Na cidade, a apropriagdo do espacgo
é dada enquanto mercadoria (CARLOS,
2004). Assim, as cidades, com seus int-
meros espagos construidos, apresentam
contrastes visiveis entre classes com poder
aquisitivo mais elevado e classes de baixa
renda, embora muitas vezes estejam sobre-
postos num mesmo espaco.

O acesso ao espaco na cidade estd preso
e submetido ao mercado no qual a
propriedade privada do solo urbano
aparece como condicdo do desenvolvimento
do capitalismo. A existéncia da propriedade
privada significa a divisao e parcelarizacao
da cidade, bem como a profunda

desigualdade do processo de produgao
do espago urbano, fato que se percebe de
forma clara e inequivoca no plano da vida
cotidiana inicialmente revelada no ato de
morar, que coloca o habitante diante da
existéncia real da propriedade privada do
solo urbano (CARLOS, 2004, p. 27).

Em Irati, frequentemente encontram-se
casas simples ou antigas em meio a gran-
des e modernas edificacoes, devido a sua
transformacao ao longo do tempo. Condi-
zendo com a ideia de que “a dindmica do
mercado imobilidrio formal determina, em
grande parte, o processo de organizacao
espacial e as condi¢des gerais de apropria-
¢do do espaco da cidade pelos diferentes
grupos sociais” (PIRES, 2007, p. 5).

Como o espago urbano é muito dina-
mico, devido a transformacdes constantes
provocadas por diversas dinamicas sociais,
econdmicas e principalmente politicas, foi
possivel perceber também as modificagdes
intensas que foram ocorrendo na paisagem
da cidade, principalmente nos altimos cin-
co anos, expressando o quanto esta se de-
senvolveu economicamente nesse periodo.

Dessa forma, o presente trabalho teve
como objetivo entender como o espaco
urbano da cidade de Irati foi produzido, ao
mesmo tempo em que se buscou compre-
ender o porqué do expressivo crescimento
do bairro Alto da Gléria, no qual a valori-
zacao dos terrenos foi consideravel, com-
parada a outros bairros da cidade. Diante
da obtencao de dados sobre o valor do
metro quadrado dos terrenos, entendeu-
-se 0 porqué da existéncia dos diversos
terrenos vazios no bairro, afirmando que a
especulagao imobilidria é evidente no local.

Durante a pesquisa foi possivel perce-
ber que a atuacdo dos agentes ptublicos e
privados inseridos no bairro em estudo,
estdo agregando valor ao solo urbano.
Porém, seus interesses estao pautados em
fatores econdmicos, justificando a insergao
dos mesmos nas dreas mais dinamicas e
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de poder aquisitivo mais elevado, como o
Alto da Gléria, por ser uma area estratégica
devido a sua localizacdo. As benfeitorias
realizadas pelo poder publico, como as-
falto e iluminagado publica, também foram
fatores importantes para o aumento ex-
pressivo dos valores dos lotes no bairro.

Conclui-se ainda que, apesar de outros
bairros da cidade de Irati também estarem
passando por constantes valorizacoes e
transformacoes, o bairro em estudo vem
se diferenciando dos demais pelo rapido e
expressivo crescimento, num curto periodo
de tempo, devido a presenca de diversos
agentes produtores no local, que o faz
passar por modificacdes constantemente.

Situacdes como a do bairro Alto da
Gloria em Irati ocorrem em praticamente
todas as cidades brasileiras, umas com
mais e outras com menos intensidade,
mas a contribuigdo que queriamos dar é
no sentido de reforcar uma avaliagao sobre
como isso ocorre em pequenas cidades,
especialmente em Irati, inspirando futuras
pesquisas para refinar a analise do tema
especulagao e valorizagdo urbana, sendo
que o papel do poder publico de Irati ndo é
diferente. Isso proporciona a drenagem da
renda fundiaria na cidade para os agentes
de maior poder aquisitivo e possuidores de
mais terra no solo urbano, via construgao
infraestruturas e equipamentos coletivos.
Mais questdes sobre a especificidade do
bairro serdo realizadas e investigadas
doravante.
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