QUESTAO FUNDIARIA: O RENTISMO FUNDIARIO URBANO EM RORAIMA

El6i Martins Senhoras”

O surgimento e expansdo urbana dos municipios em Roraima estdo intimamente ligados a
uma ldgica territorial caracterizada como rentismo fundidrio, na qual a estruturacdo da malha
urbana se faz com base na manipulagdo politica ou econdmica com repercussdo em ganhos
improdutivos de natureza eleitoral ou lucrativa.

Caracterizado por um padrdo de comportamento oportunista que se institucionalizou por
décadas no estado, o fendmeno do rentismo fundiario urbano ¢ entendido a partir da sua
estruturagao nas cidades por meio de suas subespécies, o rentismo politico € o rentismo econdmico.

Por um lado, o rentismo politico ligado as terras urbanas ¢ caracterizado pela mobilizacao de
politicos e / ou liderancas politicas por meio das a¢des populistas de doagdes e invasdes de terras,
muito recorrentemente da propria Unido, a fim de promoverem ocupacao territorial e consequente
aumento do numero de eleitores.

Por outro lado, o rentismo econdmico nas terras urbanas ¢ identificado pela articulacdo de
anéis burocraticos entre a iniciativa privada de grupos imobilidrios € o poder publico municipal na
promocao de melhorias infra estruturais de asfaltamento e de redes de agua, luz e saneamento em
determinadas areas a fim de se promover ganhos especulativos com a venda da terra.

O problema do rentismo fundiario urbano em Roraima estd relacionado a um padrdo de
comportamento institucionalizado que repercute, tanto, em um padrdo desorganizado de expansao
das malhas urbanas com base em um processo de favelizacao das cidades, quanto, em um padrao
especulativo de surgimento de novos bairros ou conjuntos habitacionais em que a fun¢do econdmica
da terra se torna demasiadamente superior a sua funcao social, prevista constitucionalmente.

Descrito pelo comportamento oportunista de ganhos politicos ou econdmicos individuais em
detrimento da apropriagdo da terra, o rentismo fundiario urbano em Roraima reduz a fung¢do social

da terra a ganhos eleitorais ou lucrativos, com repercussdo em processos de crescimento
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desorganizado das cidades e aumento crescente do preco da terra das areas centrais em dire¢do as

areas periféricas. S

A fim de exemplificar o rentismo fundidrio urbano em Roraima, toma-se como referéncia a
caracterizacdo deste fenomeno na capital, Boa Vista, justamente por ser um caso representativo,
bem documentado e historicamente consolidado de uma dinamica deletéria de ganhos privados
(politicos e econdomicos) em relacdo as perdas coletivas (sociais).

Sendo descrito pela sua natureza politica ou econdmica, o rentismo fundiério na cidade de
Boa Vista repercute, atualmente, em um crescimento desorganizado, com mais de 70% da
populagdo concentrada na regido Oeste, bem como no surgimento de um elevado nimero de litigios
ligados ao direito de propriedade, uma vez que se estima que mais de 80% dos imoveis ndo estdo
regularizados.

Além dos problemas de fluidez consolidados por um padrio de crescimento urbano
desorganizado, tornam-se crescentes litigios, tanto, ligados a grupos de invasores que buscam
ocupar e defender suas terras, quanto, relacionados as doagdes politicas de terras por prefeitos e
governadores, ja que existe uma inseguranca juridica consolidada pela falta de regularidade na
titulacao dos imoveis, o que repercute em um elevado nimero de contratos de gaveta de compra e
venda, bem como dificuldades de transferéncia de herangas ou no financiamento dos imoveis para

venda ou ampliacdo.

Foto 1 — Evolucao do plano urbanistico de Boa Vista

Fonte: Arquivo pessoal (Eloi Martins Seahoras, 2013).
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Na estruturagdo do rentismo politico em terras wurbanas, as tradicionais doagdes

governamentais de terras para a ocupacgdo do Territério Federal tornaram-se na engrenagem de”

atracdo populacional por parte das Administracdes durante o regime militar, as quais passaram a
adquirir, ainda, maior amplitude com o regime democratico no pos 1988, especificamente, a partir
do comando do primeiro governador eleito, Ottomar de Sousa Pinto (1991-1995).

Em um primeiro plano, observa-se uma altissima velocidade de expansdo da urbanizacdo na
década de 1990 com base na doagdo de terras em um contexto de atragdo migratoria para Boa Vista,
com o fim do garimpo e abertura de novos postos de trabalho na Administragdo Publica no recém-
criado estado e nas atividades comerciais.

Embora, a politica de doagao de terras tenha diminuido a partir da década de 2000, bairros
como Joquei Clube, Nova Canad, Santa Luzia, Jardim Carana, Nova Cidade, Raiar do Sol, e Unido
surgiram como moeda de troca muito comum para fins eleitoreiros, doagdes estas promovidas pela
atual prefeita, Tereza Surita, que tem feito, ndo por acaso, um programa de regularizagdo fundiaria

em diferentes partes do municipio.

Mapa 1 - Areas de expansao urbana de Boa Vista
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Legenda
Areas de Expansao Area Urbana Atual — BR-174
e Area Urbana Consolidada 1 _] Area Expandida - 1970/1980 e BR-401 007515 GKm
e Arga Urbana de Expansdo 1 [] Area em Processo de Expansso - 1990 em diante RR-205 4200.000
Area Urbana de Expansio 2 I Prano Urbanistico - 1946 ——— Arruamento
e Area Urbana em peocesso de Consolidago 1
w— Area Urbana em processo de Consolidagio 2

Fonte: Elaboragio propria (Wandercairo Elias Jr; Eloi Martins Senhoras, 2014).
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Como observado, a terra urbana tornou-se moeda eleitoral, razdo pela qual.se observa

facilmente no nome de varios bairros de Boa Vista com nomes de politicos envolvidos na doagido de~”

terras, tais como, os bairros Pintolandia (prefeito e governador, Ottomar de Sousa Pinto), Santa
Teresa (Teresa Surita), Senador Hélio Campos (Governador do Territorio de Roraima, Hélio
Campos), Silvio Leite (prefeito, Silvio Sebastido de Castro Leite), Silvio Botelho (Lofego Botelho,
governador do Territorio de Roraima Silvio), ou, ainda, o Distrito Industrial Aquilino Mota
(Aquilino da Mota Duarte, primeiro roraimense a ser governador do Territorio de Roraima).

Em um segundo plano, o crescimento de invasdes de terras urbanas a partir de 2000, surge,
tanto, como uma estratégia voluntaria de grupos sem teto oriundos do interior de Roraima ou de
outros estados, quanto, como estratégia planejada e articulada por liderangas de determinados
partidos politicos a fim de pressionar as politicas publicas e promover uma agenda eleitoral.

As invasOes de terras urbanas tornaram-se uma pratica comum e grandes centros
metropolitanos brasileiros, inclusive em Boa Vista, o que repercutiu na formacao de bairros como
Bela Vista, Centenario, Olimpico, Araceli Souto Maior e Monte das Oliveiras desde a formagdo das

primeiras invasdes em areas urbanas particulares e publicas.

Mapa 2 - Rentismo fundidrio urbano em Boa Vista

607450V 60" 400'W
1 1

. @ '
s aaNa
s

O OuTUBNO

AT CARANA
cauame
AmmoscaTO

Usdo|  cAmANA 04 3o
1 PCWARC T unanecnn
PECICUL T

500N PraR—— =250

" G FRANCHCO
MURLD TEERA COASE AR PRMAVERA pARGN AL
SANTA TEAEIA 13 e meno Wpves: o prodn
o s L . [T
asaromay, | MTOM04 LmensALe e
Wova canad
Canmand

. 4o vicanTE
St LN LN 1 sRcuus

ASA BRANCA

LAURA MOSERA Eaimos

SENASON HELIO CAWPOS

CORY COADAD
AR 0O S0k
. PEROLA
AOVA COATE

OEIRTO INSUSTRIAL GO AGLILING MO DUSRTE

450 N- {Legenda —
logradouros
|Ocupacodes entre 1996 e 2010
Doagso
0 6501.300 (I Especuiacao Imobilidria
| s |
1:130.000 R a0

{ ) L
B0°45'0"W 60" 400w

Fonte: Elaboragdo propria (Wandercairo Elias Jr., Eloi Martins Senhoras, 2014).

Na estruturagdo do rentismo economico em terras urbanas, a conformacdo de um grupo

oligopolizado de imobilidrias na cidade tornou-se responsavel, em primeiro lugar, pelo surgimento
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de agdes especulativas sobre algumas areas periféricas no perimetro urbano ou mesmo no perimetro

rural proximas ao entorno da cidade, e, em segundo lugar, pela conformacdo de anéis buroeraticos™”

com o Poder Publico que possibilitaram a formagao de conjuntos habitacionais.

Por um lado, os ganhos improdutivos advindos do rentismo econdmico podem ser
visualizados nas primeiras areas de especulagdo imobilidria, as quais eram consideradas terras
marginais ou mais distantes em relagdo as principais areas de expansdo urbana e foram compradas
para valorizagdo com o decurso do tempo e a posterior implementagdo de obras publicas.

Por outro lado, a articulagao de determinadas imobiliarias com o Poder Publico resultou na
autorizagdo para a formagdao de novos bairros como Said Salomao (loteamento encontra-se com
registro notorial e vendas suspendidas pela Justica devido a eventual fraude e favorecimento do
empresarial por parte do ITERAIMA na Gestdo do governador José de Anchieta) e Santa Cecilia
(conturbagdo rurbana do municipio do Cantd com Boa Vista), ou, ainda na articulacdo entre os
governos federal e municipal por meio do Programa Minha Casa Minha Vida para a formagao de
conjuntos habitacionais populares como Cruviana e Pérolas do Rio Branco.

Embora o Poder Publico municipal possua supremacia legal no tema do desenvolvimento
urbano e na regularizacao urbana, sua agao ¢ baseada em excesso de acdes populistas de doagoes,
bem como siléncio administrativo e assimetrias quanto a areas de regularizacao fundidria, os quais
impulsionam o proprio rentismo econémico da especulagdo territorial, uma vez que a regido central
e leste da cidade (maior renda) possui alta concentragdo de terrenos regularizados em contraposi¢ao
a regido oeste com um baixissimo grau de regularizagdo (menor renda).

Com base nestas discussdes exemplificadas pela realidade urbana de Boa Vista, conclui-se
que o rentismo politico e econdmico nas terras urbanas em Roraima sdo transversamente
caracterizados nos distintos municipios como um fenomeno deletério a reprodugdo das cidades, no
qual poucos atores — politicos e imobiliarias — possuem ganhos privados eleitorais e de lucratividade
em contraposi¢do a assimétrica perda social, conformada por desorganiza¢do espacial da malha
urbana, altos custos dos terrenos e imdveis, bem como inseguran¢a juridica pela falta de

regularizag¢ao fundiaria urbana.
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