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}EsuUMmo

Este trabalho tem como foco o municipio de Vilhena-RO, examinando seu desenvolvimento e
planejamento territorial. O objetivo ¢ identificar fendmenos como o espraiamento territorial,
compreendendo conceitos de produgdo do espaco urbano e as principais problematicas na
formagao da cidade decorrentes deste processo, além da urbanizagao extensiva, que provoca a
expansao desordenada, resulta em segregagao socioespacial, insuficiéncia de infraestrutura e
dificuldades no deslocamento da populagao. Para alcangar esses objetivos, a pesquisa adota
um carater exploratorio, utilizando levantamentos e analise de dados, pesquisas bibliograficas
e desenvolvimento de mapas que ilustram o crescimento territorial da cidade entre 2000 e
2024, permitindo uma visao abrangente do espago urbano de Vilhena e analisando as
motivagdes do crescimento espraiado. As pesquisas realizadas revelaram que os principais
fatores responsaveis pelo espraiamento urbano incluem o mercado imobiliario e suas
estratégias de divulgagdo de novos loteamentos, visando aproveitar o entorno, além da
atuacdo de empresas que criam loteamentos excessivos com foco no lucro. Além disso, a falta
de planejamento urbano adequado e politicas publicas eficazes contribuem significativamente
para o espraiamento urbano e urbanizagdo extensiva. Diante disso, conclui-se que ha a
necessidade de aprofundar os estudos sobre o processo de urbanizagdo no municipio,
abordando problematicas como segregagdo socioespacial, interferéncias na mobilidade
urbana ¢ problemas na infraestrutura da cidade. Com isso, propor estratégias para
implementar politicas de planejamento urbano que visem a criagdo de um municipio mais
ordenado e equitativo, considerando a distribuigdo justa de servigos e infraestruturas e a
promogao de uma maior integragao socioespacial.

Palavras—chave: Planejamento Urbano; Urbanizagao Extensiva; Segregagao Socioespacial.
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Vilhena ¢ um municipio do estado de Ronddnia que abrange 11.699,150 km? de area
territorial e possui 95.832 habitantes, contendo uma densidade demografica de 8,19 habitantes
por quilémetro quadrado e seu surgimento ocorreu por volta de 1910, com a implantagdao do
posto telegrafico a partir da passagem do Coronel Candido Mariano da Silva Rondon, que
conectaria as principais cidades da regiao Oriental do Brasil, Cuiaba/Porto Velho (IBGE,
2022).

Em 1938, nao residiam muitos habitantes no vilarejo. Foi no final de 1950, com a
constru¢ao da atual BR-364, que a regido Norte comegou a ser incorporada as outras regioes
do pais (Fermou, 2023). Em 1960, o governo federal apresentou o primeiro incentivo ao
processo de colonizagdo da regido Amazodnica através de Projetos Integrados de Colonizagao
(PIC’s). Em 1973, o INCRA instaurou o Projeto Integrado de Colonizagdo Paulo de Assis
Ribeiro (PICPAR), que tinha o objetivo de colonizar regides proximas ao municipio,
distribuindo terras da uniao aos colonos (Fermou, 2023 apud Fiori, 2012).

A cidade cresceu inicialmente as margens da BR-364 e, a partir de 1998, comegou a se
desenvolver sentido a BR-174, que tinha como objetivo ligar Vilhena a Juina-MT. Dessa
forma, os programas de coloniza¢ao agricola fomentaram o crescimento de Vilhena e a
colonizagdo de regides proximas, incentivando o crescimento e desenvolvimento da cidade
(Fermou, 2023). A partir dos anos 2000, ¢ possivel observar o crescimento territorial no norte
da cidade, com o surgimento de novos loteamentos e bairros como o Bardo do Melgago I, II,
e III e Cidade Verde I, II, III, IV e V e de novos empreendimentos como o novo shopping, a
faculdade da FIMCA e, futuramente, um novo hospital, resultando na percep¢ao de uma
nova cidade, distante do centro urbano.

Sao esses fatores do crescimento urbano da cidade de Vilhena que pretende-se averiguar
com esse estudo, destacando as problematicas do espraiamento urbano e desigualdade
socioespacial. Aliado a i1sso, ha uma quantidade limitada de pesquisas no contexto urbano e ¢
evidente a falta de estudos académicos sobre a cidade no que diz respeito ao seu processo de
urbanizagao, crescimento territorial e planejamento urbano.

Diante disso, supde-se que esses fatores caracterizam um processo urbano identificado
como urbanizagdo extensiva, que se baseia na inser¢ao de industrias em localidades distantes
de areas urbanas, como por exemplo, espagos rurais e regionais, em razao da expansao da
base material com objetivo de suprir as relagdes de produgao entre industria e sociedade que
decorrem na formagao urbana, ou seja, resultando no espraiamento urbano (Junior et al 2013,
apud Monte-Mor,2006).

No entanto, o processo de espraiamento nao € necessariamente prejudicial, apenas quando
esse crescimento ¢ desconcentrado, ndo denso e que ocasiona vazios urbanos dentro da
mancha territorial (Brito et al. apud Nadalin e Igliori, 2015). Dentre muitos fatores danosos
que esse processo pode causar, ¢ possivel citar problemas socioespaciais, como a segregagao,

que segundo Brito et al. (2021) é o processo que mais influéncia na estruturagdo do espago

individuos ou familias precisam morar ou deixar de morar em determinado local. A
segregagdo voluntaria ou auto-segregagao geralmente ocorre quando habitantes da classe alta
decidem ocupar novos espagos € com novas formas de habitar, como os loteamentos ou
condominios fechados (Lima, 2021).

Apesar de ambas as classes, alta e baixa, decidirem habitar as franjas urbanas, que de
acordo com Sucena-Garcia (2015) sao regides designadas como periferia, mesmo com
investimentos do estado na mobilidade urbana, o impacto desse espraiamento ¢ maior para a
classe baixa, intensificando a desigualdade socioeconomica. Isso ocorre porque, a0 morar nas
franjas urbanas e em terrenos em regides afastadas onde existe a possibilidade financeira de
residir, o individuo fica distante de empregos, infraestrutura ou servigos publicos de qualidade
(Lima, 2021).

Portanto, a pesquisa parte de questionamentos sobre as problematicas envolvidas no
processo de espraiamento urbano, quais os impactos em Vilhena-RO, e de que forma esse
rapido crescimento influenciou na mobilidade urbana na cidade e contribuiu para a
segregagao socioespacial? A partir dessas questdes, este trabalho se propde a compreender os
conceitos de producdo do espago urbano, a fim de contrapor com a formag¢ao urbana de
Vilhena-RO e identificar as causas do processo de espraiamento urbano e as principais
problematicas enfrentadas em decorréncia do mesmo.

O objetivo geral deste estudo ¢ compreender como se delineou o espraiamento urbano e
as principais problematicas enfrentadas, em decorréncia deste processo, na organizagao
territorial e planejamento urbano do municipio de Vilhena-RO. Os objetivos especificos

incluem;

« Compreender os conceitos de produgcdo do espago urbano, espraiamento urbano e
urbanizag¢ao extensiva, suas causas € motivagoes;

« Analisar a evolucdo do crescimento territorial urbano da cidade de Vilhena;

o Averiguar a influéncia da agdo do mercado imobilidrio no crescimento territorial de
Vilhena-RO;

o Identificar quais os principais fatores que levaram ao espraiamento urbano de Vilhena-
RO;

o Identificar as principais problematicas urbanas oriundas do espraiamento urbano;

« Compreender a correlagdo entre o fendmeno do espraiamento urbano e a desigualdade
socioespacial;

metropolitano, onde despreza as classes de baixa renda, expulsando-as para areas menos
valorizadas da cidade (Brito et al., 2021). Ainda sobre segregacao, Lima (2021) menciona que

esse processo pode ser identificado como segregagdo imposta ou involuntaria, quando




Figura 01. Mapa de Localizagao. Brasil - Rondonia - Vilhena.

Fonte: ACHACEP, 2024.
Adaptado pela autora.

. . Figura 02. Ordem cronolodgica do crescimento de Vilhena.
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Mariano da Silva Rondon (IBGE, 2022). (Fermou, 2023 apud Fiori, 2012). objetivo ligar Vilhena a Juiina-MT.
Com a construgao da BR-364, a regido Instauragdio do Projeto Integrado de Crescimento territorial para o norte
Norte comegou a ser incorporada as Colonizagao Paulo de Assis pelo INCRA da cidade, com o surgimento de
outras regides do pais (Fermou, 2023). (Fermou, 2023 apud Fiori, 2012). novos bairros e empreendimentos.

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.
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Como mencionado anteriormente, o trabalho teve como objetivo estudar sobre os
conceitos de urbanizagdo com a finalidade de pesquisar sobre o processo de espraiamento
urbano que ocorreu no territorio de Vilhena, além de uma analise do seu crescimento
territorial. Para isso, foi realizada uma pesquisa de carater exploratorio no periodo de abril a
dezembro de 2024, que se resumiu em levantamento e analise de dados, pesquisas
bibliograficas e documentais com abordagem qualitativa, com o proposito de preencher
lacunas existentes sobre o objeto de pesquisa. A priori, o estudo teve natureza basica, pois
buscou gerar conhecimento na area; contudo, possui uma aproximagdo com a pesquisa
aplicada, pois pretendeu propor solugdes para a problematica abordada no trabalho
(GIL,2008).

PESQUISA BIBLIOGRAFICA

Inicialmente, foi realizada uma pesquisa bibliografica sobre os conceitos de urbanismo,
como espraiamento e urbanizagao extensiva, utilizando como referéncia autores como Henri
Lefebvre, Clark e Harvey, Vanessa Nadalin, Danilo Igliori, entre outros pesquisadores que
trabalham sobre o assunto. Também foram estudadas as influéncias do mercado imobiliario
no processo de urbanizagdo e quais agdes foram utilizadas para promover a ‘migragao’ de
pessoas para as franjas urbanas. A partir do entendimento sobre os conceitos de urbanizagao,
planejamento urbano e espraiamento urbano, foi feita uma correlagdo com problematicas
socioespaciais como desigualdade e segregagdo, buscando compreender suas definigdes a fim
de identificar semelhangas no objeto de estudo. Ainda, voltado ao objeto de estudo, foi
examinada a evolugdo do crescimento territorial urbano de Vilhena através de artigos e
Trabalhos de Conclusao de Curso que ja debateram sobre o assunto, ¢ identificadas as

problematicas oriundas do espraiamento urbano no municipio.

PESQUISA DOCUMENTAL

A etapa da pesquisa documental auxiliou a perceber a evolugao do crescimento territorial
de Vilhena, a partir de oficios encontrados na prefeitura e cartorios, que registravam a
expansao urbana da cidade, além de contribuir para a compreensao dos fatores que levaram a
esse espraiamento urbano. Também foram analisadas legislagdes urbanas de Uso e Ocupacgao
do Solo, Plano Diretor, entre outros documentos que foram desenvolvidos ao decorrer da
pesquisa.

OBSERVACAO DIRETA

Nessa ctapa, foi realizada uma visita em campo nos novos loteamentos, como Cidade
Verde ¢ Bardo do Melgago, com o objetivo de observar a infraestrutura do local e verificar as
estratégias utilizadas pelo mercado imobiliario para promover e fomentar o crescimento

territorial da cidade, com propagandas de novos loteamentos.

LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Ao passear pela cidade de Vilhena, foi possivel perceber alguns outdoors de divulgagao

de novos loteamentos, placas de futuras infraestruturas, entre outras taticas de marketing

utilizadas pelo mercado imobiliario. Nessa etapa, foi realizado o levantamento fotografico
dessas estratégias, contrapondo com a realidade dos loteamentos, para verificar se possuiam o

que os responsaveis pelos loteamentos prometiam aos seus moradores.

ANALISE DE DADOS

A partir da observagao direta e do levantamento fotografico, foi realizada uma analise
dos dados obtidos e estabelecidas consideracdes, a fim de expor o espraiamento urbano da
cidade e identificar problematicas, como segregacao e desigualdade socioespacial.

Figura 03. Esquema dos Procedimentos Metodoldgicos
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Espraiamento Como Estrategia

de Desenvolvimento Urbano

Em 1850 com a globalizagao crescente da propriedade privada, influenciou a urbanizagao
brasileira. Apods a proibigdo do trafico negreiro foi criado a Lei de Terras, iniciando a
comercializagdao de terra no Brasil (Maricato, 2001 apud FIX, 2011).

Em 1930 uma das principais formas de possuir acesso a moradia era por meio de aluguel (Fix,
2011), e apds perceber que o problema ndo poderia ser resolvido apenas com projetos
privados, foram desenvolvidos projetos sociais, como os IAP’S (Institutos de Aposentadorias
e Pensodes), que nao foram suficiente para a magnitude do problema. A populagao entido
recorreu a construgdes informais, buscando reduzir os custos de mao de obra (Fix, 2011).

Foi em 1990 que o mercado imobiliario propds a ideia de condominios fechados para a
classe média e média alta que ndo tinha acesso com o auxilio do financiamento chamado
Sistema Facil. Contudo, em 2002 a légica do mercado de terras verificou a possibilidade de
vender esse produto também para a classe média baixa, com isso foram criados novos
programas de financiamento como, Terra Nova em 2006, Moradas em 2008 e em 2009 com o
programa MCMYV (Minha Casa Minha Vida) (Fix, 2011).

A logica imobiliaria utilizada pelo mercado para venda desses imodveis era através da
exibi¢ao de fachadas e areas sociais, seguido de frases com promessas de qualidade de vida e a
realizagdo do sonho da casa propria (Fix, 2011).

Para Brito (2021) o espraiamento urbano ocorre quando a distribui¢ao do perimetro
urbano ¢ realizada de forma inadequada, as cidades crescem de forma irregular e resulta em
vazios urbanos nos centros nao estruturados, ¢ sao mantidos assim pelos seus proprietarios
com o intuito de supervalorizagao do lote. Nesse sentido, a segregagdao tem grande influéncia
na estruturacao de uma cidade, além de ignorar as classes de baixa renda, submetendo-as a
areas menos valorizadas (Brito, 2021 apud Villaga 2001).

Sobre esse assunto, Ojima (2015) apresenta uma comparacdo entre formas urbanas
compactas e dispersas, para mostrar os impactos positivos € negativos de ambas. Em resumo,
crescimento territorial condensado ¢ eficiente na economia de energia por utilizar de forma
mais estratégica do espaco urbano (Ojima, 2015 apud Leite & Awad, 2012); contudo, o
crescimento disperso gera uma maior necessidade de deslocamento por veiculos motorizados
(Ojima, 2015 apud Braga, 2012).

Além disso, Lima et al (2021) relaciona a centralizagdo urbana com o termo de
espraiamento urbano e menciona o mercado imobiliario como incentivador dessa agao,
quando ‘ressignificam’ os espagos afastados do centro como forma de evitar altos precos pelo
solo urbano, e as legislagdes restritivas existentes nas regides centrais, ocasionando no
deslocamento da populagdo de baixa renda para areas periféricas da cidade onde estdo
distantes de seus empregos, ocasionando no espraiamento urbano (Lima et al, 2021).

A respeito disso, Chatel e Sposito (2015) discutem que a legislagao brasileira ndo define
limites quando se trata de expansao territorial e aumento do perimetro urbano, permitindo a
ampliagao da area destinada a loteamento, transformando areas rurais em urbanas devido a
divisdo de glebas, abrangendo novos lotes urbanos a cidade e refor¢ando as praticas da

especulacdo imobiliaria.




um ambiente propicio para a instalagdo de outras atividades industriais. Isso ocorre pois, a

A urbanizagdo extensiva ¢ quando uma industria se instala em uma area, ela estabelece

medida que os centros urbanos ficam congestionados, ocorre a pressio para se expandir,
afastando as industrias para areas periféricas, onde os lotes sio maiores e mais baratos
(Carlos, 1986 apud Monte-Mor, 2008).

Nesse sentido relaciona-se a urbanizagao extensiva ao espraiamento urbano como sendo
um dos seus motivadores e para compreender melhor esse assunto ¢ necessario revisar sobre o
processo de produgdao urbano mencionado por Carlos (1986). Para a autora, as cidades sdao o
resultado da evolugdo das forgas produtivas, ou seja, meios € métodos de producao de bens e
servicos € que, a partir do desenvolvimento dessas produgdes, sio desenvolvidas condigdes
para a expansao das cidades. Em resumo, o urbano permite que a produgao e tecnologia se
desenvolvam de forma eficiente.

Com isso, ¢ possivel considerar a urbanizagdo extensiva como a fragmentagdo da malha
urbana. De forma breve, esse processo de urbanizacdo ¢ caracterizado pela expansiao
horizontal das areas urbanas, ocupando areas suburbanas ou até mesmo rurais,
transformando tudo em cidade, diferente da urbanizagdo intensiva que prioriza o
desenvolvimento de prédios e o desenvolvimento em areas ja urbanizadas (Monte-Mor, 2008).

Monte-Mor (2008) adiciona que a urbanizagdo extensiva resulta, muitas vezes, em uma
expansao irregular do territorio quando nao ¢ acompanhada de planejamento urbano
adequado, acarretando areas periféricas e infraestrutura insuficientes ou inexistentes,
reforgando a segregacao socioespacial a partir da formacao de bairros que refletem na classe
social dos moradores. Os problemas de infraestrutura sio um dos mais citados por Monte-
Mor (2008), pois o crescimento irregular da cidade torna complicado a instalagao de servigos
essenciais, agravando ainda a situacdo de assentamentos informais ou favelas, resultados da

expansao extensiva (Monte-Mor, 2008).




A cidade apresenta-se como um bem material que ,para o cidaddo, ¢ um meio de
consumo coletivo de bens e servigos, responsaveis pela reprodug¢dao da vida dos homens e
implica em tudo que diz respeito a habitar. Se a cidade ¢ um bem material consumido pelo
cidaddo, consequentemente para obter um pedaco de terra, ¢ necessario pagar pelo mesmo, e
Carlos (1986) afirma que o preco representa seu valor, contudo, essa conduta permite a
determinagao de qual parcela das terras sera utilizada e qual classe social podera desfruta-la.

Para Carlos (1986) os fatores que determinam o valor de um pedago de terra dependem
principalmente de onde esta localizado no espago urbano, se possui acesso a locais tidos como
privilegiados como escolas, shopping, centros de saude e lazer etc; se possui infraestrutura
como agua, luz, esgoto e transporte, além de fatores relacionados a sua topografia, que
resultam em custos de construgao.

Dessa forma, a classe social de maior renda ocupa areas com maior infraestrutura e
distantes do centro, buscando por terrenos maiores € mais arborizados, enquanto para a
populagdo de baixa renda sobram as periferias sem infraestrutura, distante das zonas
consideradas privilegiadas. Carlos (1986) completa afirmando que o acesso a uma terra, seu

A Pro dug aO D e Slg ual dO tamanho, tipo e localidade refletem nitidamente a diferenga de classes sociais do espaco.

Sendo assim, a reproducao do espago depende de uma sociedade dividida em classes

E Sp a(; O l I'b ano sociais e a cidade se apresenta como um produto adequado para cada individuo. Carlos (1986)

acrescenta ainda que:
“O homem vive onde ele pode morar, ¢ onde pode morar esta
determinado pela renda que recebe e pelos sacrificios que ele pode
fazer. Como ele pode morar e em que condigdes vive, isso depende
das acessibilidades aos servigos coletivos produzidos” (Carlos,
1986, pag 186)

Assim, a cidade ¢ o retrato da desigualdade social que perdura na sociedade, enquanto
loteamentos populares sdo ofertados em sua maioria sem infraestrutura basica como luz, agua
ou saneamento basico, lotes em condi¢des melhores tem seus valores embasado em “terrenos
mais amplos, arborizados, silenciosos e que possuem possibilidades de lazer” (Carlos, 1986).

Ojima (2015) também menciona que, no processo de urbanizagdo, a segregagao ocorre
de forma extremamente perversa mediante as agdes do mercado imobiliario e na dificuldade
de acesso ao solo urbano, enfrentado pela populagdo de baixa renda. Para ele, a estruturagao
urbana é embasada na dicotomia centro- periferia/rico-pobre, pois as areas de menor valor
estao localizadas em areas distantes afastados do centro urbano, por razao da privagao de
servigos e infraestrutura.

A partir da discussao sobre o processo de produg¢ao urbana, mencionado por Carlos
(1986), e o conceito de espraiamento urbano citado por Brito (2021) e Ojima (2015), ¢
essencial compreender sobre a segregacao socioespacial, e segundo Lima et al. (2021), esse
processo social possui um papel relevante na produgao social do territorio urbano (Lima, et al
2021 apud Villaga, 1998), e possui duas tipologias, segregagdo voluntaria, ou também
conhecida como auto segregagao; e a segregagao imposta ou involuntaria.

A auto segregagao diz respeito a populagao de alta renda que, ao buscar novos espagos,
voluntariamente decidem ocupar loteamentos fechados ou condominios (Lima, et al 2021

apud Vasconcelos et al., 2023). A segregacao imposta, em contrapartida, afeta a populagao de



baixa renda quando sdo obrigados a morar, ou deixar de morar em algum lugar (Lima, et al
2021 apud Villaga, 1998).

Mesmo que a populagao de baixa e alta renda se desloquem cada vez mais para as franjas
urbanas, o impacto desse distanciamento prejudica mais a parcela carente dos habitantes,
deixando evidente a desigualdade socioecondmica (Lima, et al 2021). Esse espraiamento
residencial urbano, que afeta majoritariamente a populagao pobre, ¢ responsavel pela morada
de pessoas em areas que ndao acomodam suas necessidades essenciais, moradia digna,
infraestrutura, oferta de servigos, oportunidade de emprego etc (Lima, et al/ 2021 apud Borges
e Rocha, 2004)

Além disso, Lima et al (2021) explica que existem dois fatores que estdo relacionados a
esse cenario, a centralizagao e a diversificagdo. O primeiro aborda um cenario onde possui
uma concentragdo de atividades nao residenciais em locais especificos, tornando certas areas
dependentes de outras, virando uma estrutura centralizada. A diversificagdo, entretanto,
descreve a coexisténcia de diferentes tipos de uso do solo, residenciais e ndo-residenciais no
mesmo local (Lima, et al 2021 apud Weitc, 2003; Kuzmayak e Pratt, 2003).

Essas problematicas levantadas geram desigualdade e de acordo com Villaga (2003), as
cidades atuais sao o territorio da injustic¢a social, onde encontra-se a marginalidade, violéncia,
desvalorizagao do estudo, saude precaria e condigdes inadequadas de habitagdo e transporte,
sendo a nova aparéncia da urbanizagao.

Para Almeida (2019), no Brasil a distribuigdo de renda ainda se configura em uma
tematica de grande relevancia. De acordo com dados mais recentes, a desigualdade de renda
no pais ainda ¢ uma das mais altas no mundo, embora com o passar do tempo tenham
ocorrido melhorias.

A discrepancia na distribuicdo de renda permite que as classes acima da média
contemplem um padrao de vida alto, enquanto convive com uma populagdo com um padrao
de vida escasso, provocando sérios problemas sociais. As condi¢des de vida da maioria pobre
se tornam desiguais quando comparada a minoria rica, principalmente quando os meios de
comunicagdo, através da propaganda buscam vender um “estilo de vida e um modelo de
felicidade e de modernidade”, colaborando na exclusao e injustiga que acompanha a maioria
(Villaga, 2003).

Contudo, a desigualdade de renda esta ligada diretamente ao poder politico, de forma
que a classe social rica, que participa da sociedade capitalista de consumo e que detém parte
significativa do poder politico e cultural que administra o pais, ndo possui interesse nos
problemas e necessidades da maioria pobre (Villaga, 2003).

Villaga (2003) explana sobre a Vontade politica, para explicar a falta de medidas
governamentais em resolver problemas da populagdo de classe baixa, contudo, o autor
questiona por que existe vontade politica para melhorias na infraestrutura e mobilidade em
bairros mais ricos, mas nao existe para realizar servi¢os que amparem a populagao de baixa
renda, que consiste na maioria dos cidadaos. Para o mesmo autor, ao visitar uma metrépole ¢
possivel perceber a existéncia de duas cidades, a da classe acima da média, e da maioria de

classe abaixo da média e essa segregacao comecga pela concepgao de dois centros urbanos,

o tradicional que inicialmente ocupado pela elite e em seguida abandonado pela mesma, ¢
apoderado pelo comércio e servigos dedicado a classe baixa, o outro centro urbano entende-se
como um ‘novo centro’ localizado proximo a areas com grande concentragdo de comércios e
servigos para classe alta. Villaga conclui seu raciocinio enfatizando que “O espago urbano no
Brasil desempenha um importante papel na produgao e reproducao de toda essa desigualdade.
(...)” (Villaga, 2003. Pag., 32-33)




Desafios do Crescimento Territorial

e a Atuacao do Mercado Imobiliario

Werner e Brandao (2019) consideram a infraestrutura urbana como:

“(...) suportes, valores de uso, forma especial de capital fixo,
plataformas, etc. que provém, quantitativa e qualitativamente,
maiores € melhores bases materiais € imateriais a circulagdo de
pessoas, de capital, de informagoes etc.”(Werner e Brandao, 2019.
pag 288).

Em outras palavras, infraestrutura se refere ao conjunto de recursos e elementos
fundamentais para o funcionamento de uma sociedade e sua economia. Os recursos podem ser
materiais, como estradas, edificios e equipamentos ou imateriais, como o proprio sistema de
comunicagao e redes compartilhamento de informagdes.

A infraestrutura permite oferecer suporte ao fluxo de pessoas, dinheiro, informagaoes,
bens e servigos, sdo meios de producao, de consumo coletivo, e processo de desenvolvimento
das forgas produtivas humanas que estao dispostas no territorio (Werner ¢ Brandao, 2019).

Além disso, cumpre um papel importante no desenvolvimento urbano-regional e pode
ser entendida como um ‘motor’ que estimula o crescimento, expandindo as areas urbanas e
reestruturando as dinamicas politicas e sociais de uma regido. Em alguns casos as cidades
crescem e se tornam mais ‘cheias’, seja de pessoas ou construgdes até que seu espago se torna
limitado (Werner e Brandao, 2019).

Ainda para os mesmos autores, a correlagdo entre infraestrutura e o crescimento
territorial parte de um ponto de vista critico de economia politica geografica, no que se refere
a uma abordagem que busca compreender a relagao de desigualdade e poder, buscando por
mudangas que propiciem uma distribuicao igualitaria dos beneficios e dos custos associados
ao crescimento territorial.

Outro ponto relevante diz respeito ao impacto economico e social a partir do
desenvolvimento econdmico desigual, a falta de planejamento e politicas publicas que
influenciam na implementagdo da infraestrutura afetando o transporte, bem como energia
elétrica e comunicagao. (Werner ¢ Brandao, 2019).

Importante salientar que, quando ha investimento em infraestrutura, se configura uma
alavanca para o crescimento econdomico, levando a melhoria na mobilidade urbana,
permitindo o acesso a mercados e facilitando a distribuigao de bens e servigos, em detrimento
de regides que nao recebem os mesmos recursos, tornando-se subdesenvolvidas (Werner e
Brandao, 2019).

Apds compreender sobre o processo de infraestrutura e urbanizagao e seu crescimento, ¢
importante mencionar a influéncia do mercado imobiliario nesse cenario. Inicialmente,
Mariana Fix (2011) relata que a financeirizagao transformou o mercado imobiliario, passando
a ser influenciado pelo mundo das finangas, ou seja, bancos, agentes financeiros, investidores
€ empresarios passam a ter um papel muito importante na transagao de imoveis.

De acordo com Corréa (1995), proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios sao
os principais responsaveis pela produgao, financiamento e comercializagao de imoéveis, sendo
assim, importantes intermediarios na produgao e reprodugdo urbana. Sao atraidos pelo lucro
obtido no valor de troca de terra e buscam investimentos que valorizem o solo. A atuagao do

mercado financeiro trouxe consequéncias para o setor imobiliario, como o aumento dos




precos. Com o investimento financeiro a demanda por iméveis aumenta, elevando os pregos,
dificultando o acesso para a classe social com menor poder aquisitivo (Fix, 2011). Assim como
menciona Abramo (1998) a estrutura residencial que vivemos hoje ¢ fruto do processo de
valorizagao/desvalorizagdo intraurbana, determinada por investimentos imobiliarios.

Essas estratégias imobiliarias determinam as mudangas nas caracteristicas da cidade,
tornando algumas regides mais atrativas e outras menos desejaveis. Para isso o mercado
imobiliario utiliza de agdes, delimitando areas a serem valorizadas, e inovagdo de algum
produto ja existente, mas essa inovagao altera também a forma de ocupacdo existente no
setor, tornando mais desejavel (Abramo, 1998).

Dessa forma, as estratégias sao anexadas no/ao valor dos imédveis, estabelecendo o tipo
de familia e sua classe social que pode ter acesso a determinado imével. O processo de inovar
para atrair pode ser entendido como uma forma de diferenciar o novo imével do existente,
gerando o efeito de desinteresse e intensificando a importancia de novas construgdes
(Abramo, 1998).

Percebe-se entdo a fungdo da dindmica imobiliaria no desenvolvimento do espago, através
de investimentos uma area pode se tornar mais ou menos valorizada, alterando seu valor e
ocasionando no deslocamento dos moradores. Contudo, existe uma diferenca entre a
locomogao da classe alta e classe baixa (Abramo, 1998).

Para a classe alta, a transicdo de moradias ocorre na tentativa de obter maior qualidade
de vida através de areas mais prazerosas, menos populosas e fora do meio urbano em busca
do contato com a natureza e sua sensagdo de paz. O acesso a outras regides nao ¢ um fator
preocupante, pois sua mudanga pode atrair investimentos em servigos € comércios, auxiliando
na estruturagao residencial da cidade (Abramo, 1998).

Em contrapartida, o deslocamento da classe baixa ocorre por trés motivos: localizacao
préxima ao local de trabalho, reduzindo gastos com transporte; ter o titulo de propriedade
assegura a estabilidade e consolidagio no ambiente urbano; estar proximo a amigos e
familiares para preservar os lagos de solidariedade, mantendo o vinculo familiar (Abramo,
1998).

Em ambos, as motivagdes das mudangas podem estar relacionadas a alteragdes no uso do
solo, ocasionando em alteragoes fisicas e sociais de determinada area, em sua estrutura e valor
imobiliario. Contudo, o desejo pela mudanga se diferencia entre a classe baixa e a classe alta.
(Abramo, 1998).

Para os grupos com maior renda, o deslocamento pode ser influenciado pela melhoria
nas caracteristicas do imovel e em sua localizagdao, geralmente ocorrido pelas estratégias de
inovagao do imovel, gerando valorizagdao financeira naquele setor. Por outro lado, a classe
com menor renda realiza a maioria dos deslocamentos para o mesmo bairro, pois “procuram
se localizar proximos aos individuos de mesma classe de renda, social, etc., reafirmando uma

segregacao socio/residencial.” (Abramo, 1998).
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I'rajetorias da ixpansao Territorial

¢ Espraiamento Urbano de Vilhena

Ainda que existam poucos estudos voltados ao planejamento urbano e infraestrutura da
cidade de Vilhena, ¢ valido considerar as produgdes académicas ja desenvolvidas pelas autoras
Iana Paula Gongalves Fermou (2022), Joicy Wevilin Vakiuti de Souza (2021), Lorena
Gongalves Parlotti (2022) e Geisisclaudi Muniz Campos (2022). No entanto, ainda existem
lacunas sobre o processo de urbanizacao da cidade a ser estudado, sobretudo no periodo de
2000 a 2024. Sendo assim, foram desenvolvidos mapas que permitiram a visualizagdo do
crescimento da malha urbana e os fatores que incentivaram essa expansao.

Para isso, foram reunidos dados sobre a inauguragao de estabelecimentos que tiveram um
grande impacto no desenvolvimento urbano da cidade, e comparado com o periodo de
crescimento de Vilhena, a partir disso, foi possivel relacionar as informagdes obtidas com os
mapas tentando compreender a formagao urbana.

A partir da Figura 03, pode-se compreender os principais vetores de crescimento da
malha urbana de Vilhena durante as ultimas décadas. Assim como Fermou (2023) menciona,
a cidade teve seu crescimento inicial proximo ao rio Pires de Sa, além disso, o
desenvolvimento urbano seguinte se deu pelas rodovias BR-174 ¢ BR-364, inauguradas em

04/1977 e 01/1961, respectivamente, conduzindo-se cada vez mais para as franjas urbanas.




Figura 04. Vetores de crescimento da cidade de Vilhena-RO.

Figura 05. Mapa crescimento de Vilhena-RO.
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Fonte: Mazala, 2025. Fonte: Mazala, 2025.

No mapa da Figura 05 € possivel observar o desenho da malha urbana durante as décadas
de 1970 a 2024, inicialmente seu foco foi estabelecido as margens do Rio Pires de S4, devido a
importancia do uso de recursos naturais, em seguida, a cidade teve seu desenvolvimento
proximo a BR-364, gerando a concentragdo de estabelecimentos na regiao central, como pode
observar na Figura 05. A partir de entdo, a cidade teve seu crescimento acompanhando a BR-

174, contudo, de forma espraiada se desenvolvendo até as franjas urbanas.
23



A década de oitenta foi muito importante para o crescimento do municipio, em 1981 foi
inaugurado o Hospital Bom Jesus € no ano seguinte, o aeroporto e a primeira sede da
prefeitura, que atualmente localiza-se a Universidade Federal de Ronddénia (UNIR), na
década seguinte novos estabelecimentos foram instaurados, agora em novas regioes, como o
primeiro hospital publico da cidade Regional Adamastor Teixeira.

Figura 06. Mapa instalagdes de Vilhena-RO.

Fonte: Mazala, 2025, ===~ Limite Urbano

De acordo com a figura 06, entende-se que em 2008 houve a primeira grande constru¢ao
com aproximadamente 5,7 km distante do centro da cidade, o Instituto Federal de Rondoénia -
Campus Vilhena (IFRO), contribuindo para o crescimento no sentido norte da cidade,
seguindo o contorno da BR-174. Os anos de 2016 a 2020 marcaram ainda mais essa expansao,
com a inauguracao do Atacarejo Friron, da Havan, Atacadao e mercado Irmaos Gongalves,
levando empreendimentos para as novas areas da cidade.

Atualmente existem dois empreendimentos de grande porte que influenciam o crescimento
para o sentido norte da cidade, o novo Shopping Jardins de Vilhena, e a faculdade FIMCA
(Faculdades Integradas Aparicio Carvalho). E possivel observar que com o crescimento da
cidade e a inauguragao desses empreendimentos, principalmente o novo Shopping, vai
fomentar a economia da cidade e gerar novos empregos, contudo, a implantagao de um
estabelecimento desse porte em um local afastado do centro da cidade, pode gerar algumas
problematicas referente ao espraiamento urbano.

Sendo assim, Brito (2021) destaca que o espraiamento urbano decorre da distribuigao
inadequada do perimetro urbano, resultando em crescimento irregular das cidades e vazios
urbanos nos centros nao estruturados, mantido pelos proprietarios para supervalorizagao dos
lotes, sendo assim esse fenomeno influenciou a segregagao socioespacial, ignorando as classes
de baixa renda levando-os a adquirir areas menos valorizadas.

Dessa forma, ¢ possivel identificar algumas
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geral, buscam lotes distantes do centro urbano, aproveitando os baixos pregos por metro Figura 07. Arranjo de novas instalagdes.
quadrado, como por exemplo os novos loteamentos nos Residenciais Barao do Melgaco I, IT e
III e Cidade Verde I, II, III, IV e V, assunto esse que sera discutido e aprofundado
posteriormente.

A partir de entdo, entende-se como uma oportunidade para que a cidade cres¢a, e invistam em
mais empresas, geralmente proximo as novas ‘industrias’ para que a populagao possa usufruir
da mesma. No caso de Vilhena, esse desenvolvimento ocorreu de forma sucinta nos primeiros
anos com a chegada de novos mercados e atacarejo, que até entdo era novidade na cidade.
Além disso, o Campus IFRO teve sua participagdo, com a promessa de um novo ensino,
acessivel e de boa qualidade.

Ainda ¢é possivel identificar através do mapa da figura 04, o crescimento da cidade, que
antes seguia as margens da BR-364 e por isso, a alta concentragdo de estabelecimentos no
periodo de 1990 a 2000, teve seu fluxo alternado, seguindo agora os limites da BR-174.
Sugere-se que essa mudanga ocorreu devido ao investimento de novos empreendimentos
mencionados anteriormente, no periodo de 2000 a 2024.

Conforme Aranha (2025), o crescimento dos loteamentos ocorreu de forma significativa SN, g «/

Fonte: Mazaa, 2025.
Por fim, com o objetivo de exemplificar esse crescimento territorial da cidade de Vilhena

entre 1980 e 1990, periodo em que foram criados 15 novos bairros. Entre 1991 e 2000, esse
numero aumentou para 18, enquanto de 2001 a 2010 foram estabelecidos 25 novos bairros. De ) i ) i ) ) ) N
. . discutido acima, foram desenvolvidos 5 mapas (Figura 08), evidenciando a progressao da
2011 a 2024, outros 25 setores foram desenvolvidos, com isso, essa mudanca de fluxo pode ser . . N

malha urbana durante os anos, permitindo uma clara demonstragao. Observa-se entdo na
figura 06 a evolugao da malha urbana de Vilhena nos anos de 1970 a 1980, 1980 a 1990, 1990

a 2000, 2000 a 2010 e 2010 a 2020.

entendida como a populagdo buscando usufruir das novas instalagdes e de promessas de

novos ganhos e beneficios, assim como mostra a figura 07.

Figura 08. Evolugao da malha urbana de Vilhena-RO.
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Fonte: Mazala, 2025.




Das Areas Centrais as Periferias:

Espraiamento Urbano em Vilhena

Apos apresentar a evolugdo urbana da cidade de Vilhena e as motivagdes para tal
desenvolvimento, € possivel contrapor alguns aspectos de seu crescimento com o processo de
espraiamento urbano mencionado anteriormente. No entanto, ¢ importante deixar evidente a
importancia do desenvolvimento urbano de um municipio para sua economia.

Contudo, esse desenvolvimento, se nao feito de forma adequada através de planejamento
urbano, pode ocasionar problematicas na infraestrutura e mobilidade, além de promover a
segregacao socioespacial. No Brasil, a desigualdade de renda se configura em uma das mais
altas do mundo, abrangendo desde a distribuicdo desigual de servigos e infraestruturas nas
cidades (Villaga, 2003; Almeida, 2019). A segrega¢ao voluntaria e involuntaria intensifica essa
desigualdade com a populagao de alta renda optando por morar em areas privilegiadas e a
populagdo de baixa renda sendo deslocada para areas periféricas.

Com isso ocorre entdo um distanciamento prejudicando significativamente a populagao
carente, agravando as condi¢des inadequadas de moradia, oportunidades de emprego e
infraestrutura (Lima et al., 2021). Nesse sentido, observa-se que os novos loteamentos
possuem problemas na drenagem de aguas pluviais, causando alagamentos em alguns bairros,
e além disso, a segregagao também pode ser percebida quando bairros mais préximos do novo
Shopping dispde de casas de médio a alto padrao, enquanto as residéncias localizadas nos
limites do loteamento sdo, normalmente, de baixo padrao.

Em geral, isso ocorre devido a industria imobilidria € empresas responsaveis por novos
empreendimentos que tém a oportunidade de obter lucro e se valer do entorno como
estratégia de propriedade. Loteamentos sao construidos proximos de novos empreendimentos
com promessas de melhor localizagao, terrenos mais baratos, distancia dos transtornos do
centro urbano, areas verdes, entre outras coisas.

Sendo assim, foi realizado pesquisa de campo e levantamento fotografico, primeiramente
foram coletadas amostras dos bairros Cidade Verde I, II e III e Residencial Moysés de
Freitas, e a tipologia de residéncias pode variar entre baixo e médio padrao, contudo, quanto
mais distante do centro da cidade, a situagdo fica mais precaria, seja a infraestrutura ou
mesmo as edificacdes, e em alguns casos € possivel encontrar indicios de autoconstrugao,
exemplificado na figura 09.
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éncias em bairros periféricos.

Figura 11. Amostra de Resid

Figura 09. Amostra de Residéncias dos Bairros Cidade Verde e Moysés de Freitas.
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Fonte: Mazala, 2025.

Fonte: Mazala, 2025.
Ainda, ¢ importante ressaltar o contraste na qualidade de morada com relagao aos bairros

localizados na regido periférica da cidade e em bairros mais antigos ou com um investimento

Por outro lado, regides centrais possuem melhor qualidade em infraestrutura e edificagao,
devido ao investimento publico efetuado durante anos. E possivel observar que os lotes

possuem maior dimensao, alguns sdo trés vezes o tamanho dos loteamentos de residenciais

maior. Conforme as figuras 10 e 11.
localizados na periferia da cidade, como mostra a figura 12.

Figura 12. Amostra de Residéncias em bairros centrais.
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Figura 10. Amostra de Residéncias em bairros periféricos.
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Além disso, o trabalho académico desenvolvido por Souza (2021) fo1 utilizado nesta
etapa para reforgar a tematica discutida neste capitulo. No referido trabalho, Souza (2021)
investiga o crescimento urbano de Vilhena por meio de uma andlise dos quintais urbanos,
corroborando a tematica abordada no que tange a desigualdade social refletida na qualidade
das habitacoes.
Em sua analise, a autora desenvolveu mapas esquematicos ilustrando a relagao de area
construida e nao construida, do Residencial Cidade Verde, Orleans, Acai e Setor 05,
possibilitando a clara visualizagdo das problematicas discutidas em seu artigo.

Figura 13. Mapa Figura x Fundo Residencial Orleans .
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Fonte: Souza, 2021.

Figura 14. Mapa Figura x Fundo Residencial Agai.

Fonte: Souza, 2021.

Figura 15. Mapa Figura x Fundo Residencial Cidade Verde.
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Fonte: Souza, 2021.
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Figura 16. Mapa Figura x Fundo Setor 5.

Fonte: Souza, 2021.

Com os mapas esquematicos € possivel perceber a discrepancia nos lotes com relagao a
dimensao e area construida, as primeiras trés amostras (A, B e C) - Residencial Cidade Verde,
Residencial Orleans e Residencial Agai respectivamente - apresentam lotes estreitos e
formatos de edificagdes semelhantes, com a repeticdo do mesmo padrdao em varios lotes
vizinhos, conforme figuras 13, 14 e 15.

Em contrapartida, o mapa da amostra D identificado como Setor 05, evidencia lotes amplos,

com dimensodes trés vezes maiores que as das primeiras amostras, Além disso, as edificagdes




ocupam uma pequena parte do terreno, permitindo uma quantidade consideravel de arca Figura 18. Cruzamento BR-174 com Avenida Rondonia.

verde, conforme figura 16.

Além disso, o espraiamento afeta também a mobilidade urbana de Vilhena, tendo em
vista que apenas uma rodovia BR-174, como mostra a Figura 17, permite a conexao do centro
de Vilhena até a ‘nova cidade’, problema este que ja era enfrentado pela populagao antes do
anuncio de novos empreendimentos.

Figura 17. BR-174.

Fonte: Mazala,2025. .
Figura 19. Cruzamento BR-364 com a BR-174.

e
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Fonte: azala, 2025.

Atualmente as ruas paralelas a BR-174 estdao sendo asfaltadas como pode ser visto na
figura 17, ato que permitird melhor deslocamento de carros e trafego, contudo, ¢ importante
que outros aperfeicoamentos sejam realizados para a melhoria na mobilidade urbana do : .
municipio. B " Fonte: Mazala, 2025.

Mesmo com as melhorias, a BR-174 possui adversidades que tornam o trafego dificil, a Figura 20. Cruzamento BR-364 com Avenida Presidente Nasser

——

primeira vista, conforme a figura 16, a rodovia transmite a impressao de ser estreita, pois além
de ndo ser duplicada, ndo possui acostamentos suficientes, levando em consideragdo sua
extensdo. O prolongamento da BR-174 também se torna uma problematica, com seu tragado
sem pausas, falta de sinalizagOes e estratégias efetivas de moderagao de trafego, além de nao
ter planejamento que ligue a BR-174 com outras ruas, resultando em sobrecarga.

A BR-174 nao ¢ a unica rodovia que possui transtornos no trafego, a BR-364, mesmo
com o investimento ¢ melhorias durante os anos, ndo consegue suportar o crescimento da
cidade. Atualmente os nos urbanos que permitem a travessia estao cada vez mais dificeis,
ocasionando em congestionamentos, intensificando a hipotese de que nenhuma regiao de
Vilhena tinha preparo para sustentar o rapido crescimento urbano.

Fonte: Mazala, 2025.




Figura 21. Cruzamento BR-364 com Avenida Brigadeiro Eduardo Gomes.
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Fonte: Mzala, 2025.

As figuras 18, 19, 20 e 21 ilustram os cruzamentos mais importantes da cidade de Vilhena,

evidenciando a ineficacia no fluxo urbano, especialmente durante os horarios de pico,

conforme destacado na figura 21.

Da mesma forma, é possivel observar um descuido em areas destinadas aos equipamentos
publicos, por isso primeiramente foi realizada uma pesquisa quantitativa sobre os lotes
destinados ao servigo publico, conforme quadro 01. Num segundo momento, foi desenvolvido

uma mapa que demonstra as areas verdes e de equipamento publico de todo o perimetro

urbano. Ver figura 22.
A quadro 01 apresenta a quantidade de area verde/APP (Area de Preservagio Permanente)

¢ equipamentos publicos, além da area por m? dos respectivos setores, essa analise permitiu

identificar a porcentagem de cada area nos setores com o objetivo de utilizar como base para a

discussao sobre o crescimento territorial da cidade.

Quadro 01. Relagdo quantidade de area verde e equipamento publico.

freadoBaimo Areaverde  _BAY_ Equp. _%EP
r€a o Balrro rea verae Area Bairro Publico Area Bairro Rio Iguarapé Pires de Sd& e Rio
Piracolino
1832.62940m 17,200 m’ 0.93% 74,660m? 4,07%
Rio Bardo do Melgaco
Centro 02 + 5° Bec 1191.352,00 m* 10,200 m? 0,85% 88,200m? 2,59%
Cidade Verde 1 235.514,31 m* 26,723 m* 11,34% 13,370m? 5,67% o
----- Limite Urbano
Cidade Verde 2 297.190,63 m* 4,021 m?’ 1,35% 15,558m* 523% Fonte: Mazala, 2025.
Cidade Verde 3 219.289,300 m? 19,654 m? 8,96% 17,505m* 7,98% L1 . , ] ~
Com essa analise foi possivel perceber que os setores do Cidade Verde ¢ Barao do Melgaco
Bar&o do Melgago | 240.875,64 m’ 21,771 m* 9.03% 12485 m’ 517% possuem maior area verde por metro quadrado em relagio ao Centro e 5° Bec, contudo,
Bardo do Melgaco Il [EERZEEAYAns om? 0% 21189m? 6,36% quando se trata de comparar a qualidade dessas areas, o centro da cidade certamente
Bardo do Melgaco Il IEEETR R 48740 m? 5 879 44.746m 5349 prevalece, devido a todos os investimentos a longo prazo que receberam, desde a criagao

desses.
Fonte: Mazala, 2025.
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Nas figuras 23 e 24 ¢ possivel observar dois exemplos, uma area verde ¢ um equipamento
publico localizados no centro da cidade. O primeiro exemplo ¢ a Praga Nossa Senhora
Aparecida e o segundo ¢ a Unidade Basica de Satde (USB) Industrial, localizada no bairro 5°

BEC.
Figura 23. Praga Nossa Senhora Aparecida.

e

o .
Fonte: Mazala, 2025.
Figura 24. Unidade Basica de Saude Industrial.

Fonte: Mazala, 2025.
Portanto, ¢ possivel afirmar que os novos bairros sdao planejados de acordo com as normas
e leis que determinam a quantidade de areas verdes, de preservagao, e equipamento publico a
serem definidas, contudo, a qualidade dessas zonas nao sao adequadas € ndo suprem as
necessidades.
Algumas areas verdes, localizadas no Cidade Verde II e III, e no Barao do Melgago III,
estao dispostas nos limites dos setores e algumas se encontram tomados por arvores € em
alguns casos com pouca, ou sem iluminagao, tornando-se lugares perigosos, além de ndo

possuir nenhum cuidado, permitindo que os moradores utilizem como descarte de lixo como

demonstrado na figura 25.
Figura 25. Lotes Destinados a Area Verde e Equipamento Publico.
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Fonte: Mazala, 2025.

Assim, nao se pode avaliar apenas a quantidade de areas verdes presentes nos bairros,
pois ndo adianta que metade do setor seja composta por essas areas se forem lotes com pouca
ou nenhuma infraestrutura, e que nao oferecem beneficios aos moradores locais e, em alguns

casos, podem até propiciar condi¢des de insalubridade.



O mercado imobiliario possui um papel importante no desenvolvimento urbano,
observando os possiveis potenciais de crescimento para a cidade. E com relagao a evolugao de
Vilhena, ¢ importante verificar a atuacdo do mercado imobiliario da cidade, para isso foi
desenvolvido uma pesquisa com relagao a demanda de venda e aluguel de imoveis nos bairros
Alto dos Parecis, Barao do Melgago 2 ¢ 3, Bela Vista, 5° BEC, Centro, Cidade Verde 1, 2 ,3, 4,
5, Jardim América, Jardim Eldorado, Jardim das Oliveiras, Jardim Primavera, Jardim Social,
Moyses de Freitas, Residencial Orleans, Uniao, Solar ¢ Tancredo Neves.

A partir da selegao de trés imobiliarias atuantes em Vilhena, Imobiliaria A, Imobiliaria B
e Imobiliaria C, foi averiguado a quantidade de imoveis a venda e para alugar em cada bairro
apresentado no quadro 02, a area total desses setores, além de um mapa exibindo os setores

em analise, para melhor localizagio e visualizagao, conforme a figura 26.
Figura 26. Mapa Divisao Bairros.
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Fonte: Mazala, 2025.




Quadro 02. Relagao Venda x Aluguel.

Imobilidria A Imobiliaria B Imobiliaria C Area do
Venda  Aluguel Venda  Aluguel Venda  Aluguel Bairro
1 - 6 1 1 - 2229715 m*
2 - 15 - 2 1 4285456 m?
3 1 34 1 3 1 837.402,94 m’
1 - m - 1 1 411717,36 m?
3 5 3g 2 1 : 58115094 m’
13 3 123 4 4 - 2.394.21328 m"
U % - 29719063 m'
1 - 19 1 1 2 219.289,30m”
-3 s - 98563341 '
3 2 33 1 2 - 1355.282,00 m?
3 1 76 2 2 1 1830.969,06 m"
2 - 16 1 - . 1147.435,88 m’
1 : 17 1 ) ) 32332653 m®
1 - 20 2 : _ 5921564 m’
- - : 1 - - 118169.90
4 = 4 1 1 - 192.643,47 m*
- - 7 1 - 1 1.031547,29 m*

Fonte: Mazala, 2025.

A priori, essa analise permitiria uma visualizagao mais clara da oferta e demanda de cada
bairro, com o objetivo de sustentar a hipotese de haver mais demanda nos novos loteamentos,
assegurando que a cidade tem crescido para o sentido norte e tornando-se cada vez mais
solicitado, contudo, os resultados dessa investigagdo foram discordantes da suposi¢do
levantada.

Apesar dos resultados obtidos através do quadro nao apresentarem evidéncias que
comprovem a teoria de que, a maioria das vendas/aluguéis de imoveis se localizam nos novos
loteamentos, geralmente distantes do centro da cidade, existe a possibilidade de transagoes de
aluguel e venda diretamente com corretores, nao sendo possivel obter dados precisos, dados
esses obtidos em consultas realizadas em sites imobiliarios.

Contudo, com os dados obtidos ¢ possivel identificar que em trés regides da cidade
tiveram mais ofertas em relagdo as demais, primeiramente os bairros Centro e 5° BEC foram
os mais ofertados na regido antiga da cidade, segundo mais ofertado ¢ o bairro Jardim
Eldorado e por ultimo, a regido norte com ofertas em residenciais do empreendimento Cidade
Verde e Barao do Melgaco.

Com isso, supde-se que existem dois tipos de oferta e demanda; a primeira diz respeito
aos bairros mais proximos do centro urbano, 5° Bec, Centro e Jardim Eldorado, que devido
sua antiga implantagdo, pode receber mais investimentos em equipamentos publicos e
melhorias na infraestrutura, servigos publicos, areas verdes, além de um planejamento urbano
adequado, sendo capaz de influenciar no pregco por m?.

O segundo ¢ observado em setores localizados na regiao norte da cidade, que em razao
da falta de investimentos em infraestrutura, asfalto, pouca ou nenhuma iluminagao publica,
auséncia de transporte publico e insuficiéncia no saneamento basico, além de problemas nos
equipamentos publicos como areas verdes de qualidade, posto de saude, escolas e creches, se
tornam mais acessiveis diante do baixo custo para a populagdo que nao possui condi¢des de
comprar ou alugar iméveis no centro urbano, ou até mesmo proximo.

A partir dessa analise, ¢ possivel considerar que as ofertas localizadas préximas ao centro
urbano da cidade, sao provocadas pelo aumento nos valores de aluguel, incentivando na
busca por imdveis mais baratos em outras regides, enquanto na regido norte essa oferta pode
ser compreendida como uma oportunidade da populagdo de baixa renda de comprar ou
alugar casas mais baratas e realizar o sonho da casa propria. Com relagdo a isso, Lima (2021)
destaca que a segregagao socioespacial ¢ fomentada no mercado imobiliario, dificultando a
aquisi¢ao do solo urbano pela populagao de baixa renda, levando as cidades a uma estrutura
segregada entre centro e periferia.

Para tanto, foi elaborado um mapa (figura 27) representando os loteamentos divididos
por areas: Area A incluindo os bairros Centro e 5° Bec; Area B residencial Bardo do Melgago
I, [T e III; e Area C, Jardim América, Jardim Eldorado, Jardim Primavera e Jardim Oliveiras.
Em seguida, o quadro 03 apresenta os resultados referente a analise de precos das areas

mencionadas.




Figura 27. Mapa de localizagao dos bairros.
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Fonte: Mazala, 2025.
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Quadro 03. Valores compra e venda de imovel.

Imobiliaria A Imobilidria B Imobilidria C

200.000 - 800.000 185.000 - 4.000.000 450.000 - 2.000.000

180.000 - 650.000 185.000 - 1.3000.000 180.000 - 495.000

260.000 - 1.180.000 130.000 - 5.000.000 300.000 - 650.000

Imobilidria A Imobiliaria B Imobiligria C
500 - 4.000 1150 - 5.900
1.000 - 1.500 1150 - 2.800 1150 - 1.750
600 - 5.000 3.500

700 - 3.000
Fonte: Mazala, 2025.

Sendo assim, foi possivel observar a diferenga de pregos nas areas consideradas no estudo,
Centro e 5° Bec possuem os maiores valores de venda e aluguel, ressalva apenas algumas
situagdes como kitnet que possuem um valor inferior aos demais, em seguida Area C que
disputa com a Area A com pregos similares, e por ultimo Area B, apresentando os menores
valores devido sua localidade e por serem bairros novos em relagao aos outros.

Conforme abordado antes, as imobiliarias com o objetivo de venda de imdveis, utilizando
de mecanismos para atrair os compradores, exibem fotos ou renders de fachadas e areas
sociais, acompanhado de frases com promessa de qualidade de vida e realizagao do sonho da
casa propria (Fix, 2011), criando uma expectativa do comprador como demonstra a figura 28.

Figura 28. Arranjo propagandas imobilidrias.
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Fonte: Organizado pela autora, 2025.




fundamental na produgdao e reprodug¢ao urbana. Promotores imobiliarios e proprietarios

Com isso, influenciado pela financeirizagdo, o mercado imobiliario exerce um papel Figura 29. Projeto padraio MCMV. Figura 30. Projeto padrio luxo.

fundiarios sao motivados pelo lucro e buscam investimentos que possam valorizar o solo,
resultando em um aumento nos pregos e dificultando o acesso a moradia para a classe social
média baixa, além de afetar o deslocamento dos moradores, refletindo na segregagdo

socioespacial. (Lima et al., 2021)

Essa estratégia imobilidria funciona, geralmente, devido as promessas de ganhos nao

reais, como por exemplo, pista de caminhada, novos empreendimentos localizados proximo a
‘nova cidade’. Contudo, esse sistema resulta na escassez de equipamentos de lazer e publicos,
como postos de saude, escolas e creches, tornando esses bairros monofuncionais levando os Ca e
moradores a depender do centro urbano, seja trabalho ou a necessidade de servigos publicos. = =
Em Vilhena os métodos sdo os mesmos, ao acessar o instagram de imobiliarias ¢ possivel S -
identificar um padrao, vender/realizar o sonho da casa prépria, com frases apelativas como
“sua familia merece um lar confortavel”, exibido na figura acima. E possivel perceber também
a diferenga no produto vendido por algumas imobiliarias, fachadas deslumbrantes de projetos
com areas de lazer ampla, piscina, 2 ou 3 suites, € em contrapartida varios projetos idénticos,
um ao lado do outro, alterando apenas a cor da fachada, com pouca ou nenhuma area verde

em loteamentos desmembrados com 5 metros de fachada.

Na figura 29, ¢ possivel identificar um exemplo desses projetos financiados, que em geral
sdao executados por construtores que compram terrenos distantes do centro da cidade, devido
ao seu prego reduzido, fazem o desmembramento deixando a area do lote com a metragem
minima aceita pela prefeitura e, a partir disso, o mesmo projeto ¢ replicado nos terrenos,
agora desmembrados, alterando apenas a cor da fachada. Sdo projetos que possuem o minimo
de espaco possivel nos ambientes, além de aproveitarem da maior quantidade do lote possivel,
deixando apenas uma pequena parcela de area verde.

No entanto, podemos comparar a figura 29 e a figura 30, sendo esta ultima um projeto
residencial destinado a classe alta, dispondo de um terreno trés ou quatro vezes maior que o

primeiro exemplo, incluindo trés suites, ambientes com areas superdimensionadas e com

grande espago para circulagao, observa-se também a quantidade de terreno destinado a area

verde, sem contar nas variadas opgoes de layouts e fachadas que ¢ possivel encontrar no

mercado.

Sem duvida, essa diferenga projetual tem o intuito de reduzir o preco das casas e oferecer

a classe média a oportunidade de conquistar a casa propria. No entanto, o problema
abordado neste trabalho refere-se a qualidade de vida desses moradores que, devido a Fonte: Mazala, 2025.
crescente expansdao urbana acompanhada da especulagdo imobiliaria, sdo obrigados a se
deslocar para as periféricas da cidade. Nessas areas afastadas do centro urbano, as casas sao
replicadas, com pouco ou nenhum quintal, e oferecem apenas o minimo de espago necessario

para se viver. Assunto este abordado por Souza (2021) em pesquisas académicas.




Ainda sobre as estratégias de venda, algumas também sao utilizadas para atribuir outro Figura 32. Vilhena-RO em meados de 1980.

significado a determinados bairros que estao se tornando menos desejaveis como opgao de
moradia.

E possivel citar novos empreendimentos, exibidos na figura 31, que ofertam condominios
verticais como uma nova forma de habitacdo, apresentando beneficios de estabelecimentos do
préprio edificio, como academia, espago de lazer, padaria e etc, permitindo que seus

moradores se distanciam do centro urbano.

Figura 31. Propaganda de novo estabelecimento em Vilhena-RO.
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Fonte: Memoria Vilhenense,2025.

Figura 33. Malha urbana de Vilhena-RO atual.

..

Fonte: Mazzutti Construtora, 2024.

Essas estratégias imobiliarias de venda de novos modelos de moradia, como o Edificio de
apartamentos Athena, Residencial Alpha, Edificio Royal Garden e o projeto Residencial
Maggiore, oferecem novas formas de moradia para a cidade, que algumas poucas décadas
atras nao se pensava nesta conjuntura. Esses projetos se destacam tanto pelo padrao
construtivo quanto pela tipologia das edificagdes. Com isso, a populagdo de alta renda ¢
incentivada a renovar seu interesse por essas areas.

A proposta da verticalizagao na cidade de Vilhena enfrenta desafios significativos, tanto
pela falta de recursos financeiros para investir na infraestrutura necessaria para edificagdes
verticais quanto pela preferéncia da populagdo em residir em moradias térreas. A caréncia de
investimentos adequados impede o desenvolvimento de prédios altos, que requerem
tecnologia avangada e materiais especificos. Além disso, a cultura local e os habitos das
pessoas influenciam diretamente a resisténcia a mudanga para apartamentos e edificios de

multiplos andares.

Fonte: Memoria Vilhenense, 2025.
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Em suma, este trabalho teve como objetivo compreender os fatores que nortearam o
crescimento territorial da cidade de Vilhena a fim de identificar problematicas oriundas do
espraiamento urbano, além de verificar se houve contribuigdo para a segregagao socioespacial
e desigualdade social na cidade. Além de enriquecer na literatura regional, este estudo
incentiva a realizagdo de pesquisas no campo da arquitetura e urbanismo em Rondonia,
considerando seus desafios.

Diante disso, verificou-se que a recente evolu¢cdo urbana de Vilhena decorreu
principalmente do investimento em novas regides da cidade, proporcionado por proprietarios
fundiarios e promotores imobiliarios que visam lucros com a comercializagdo da terra urbana.
A dinamica para ocupar essas areas € o investimento em novos empreendimentos ocasiona no
aumento dos valores de aluguel e venda de imoveis, impossibilitando que a populacao de
baixa renda continue a residir nessas localidades, como verificado nos bairros Cidade Verde e
Barao do Melgago.

Em relagao a mobilidade urbana de Vilhena, a BR-174 ¢ a principal rodovia que conecta
o centro da cidade com os novos setores localizados na regido norte, onde o crescimento da
cidade vem acontecendo de forma espraiada, provocando fluxo intenso para essa regiao
afetando de maneira significativa a locomog¢ao dos moradores. Como uma rodovia de grande
importancia, especialmente durante os horarios de pico, a BR-174 causa congestionamentos
em outras areas da cidade, incluindo o Centro e o 5° Batalhdo de Engenharia de Construcao
(Bec).

Além das problematicas de segregacao e mobilidade urbana, é possivel observar o descaso
com lotes destinados a equipamento publico nos bairros mais recentes, demonstrando o
descuido e a despreocupagao pela qualidade de vida e bem estar dos moradores, e também, a
auséncia de controle da prefeitura, que permite a inauguracao de novos setores sem a devida
infraestrutura, asfalto, iluminacao e servigos publicos de qualidade, como escolas e unidades
basicas de saude.

No que se refere as limitagdes acerca do presente estudo, teve relevancia a escassez de
trabalhos cientificos anteriores sobre o desenvolvimento urbano de Vilhena, o que dificultou a
contextualizagdo e aprofundamentos deste trabalho, além de dificultar na fundamentagao
tedrica e no embasamento das hipoteses. Outro ponto importante se deu a partir da
impossibilidade de estudar a cidade em sua totalidade, tornando o alcance da pesquisa apenas
a regioes especificas, ndo permitindo o aprofundamento nas demais areas.

Em vista disso, ¢ indispensavel que estudos futuros considerem essas limitagdes e busquem
abranger outras areas da cidade, tendo em vista que o espraiamento, urbanizagao extensiva, a
desigualdade e segregacdo socioespacial, além de problematicas na infraestrutura e
mobilidade urbana, podem manifestar-se de formas diversas em diferentes regioes, com isso,
estudos mais amplos permitira compreender esta dinamica, contribuindo para solugdes mais
eficazes e contextualizadas para os desafios urbanos.

Este trabalho voltado para a pesquisa do desenvolvimento urbano de Vilhena
proporcionou uma contribuigdo valiosa para a producdo académica local, ainda pouco

explorada. Através da elaboragao de mapas detalhados que ilustram o crescimento urbano

nos periodos de 2000 a 2024, este estudo preenche uma lacuna significativa na pesquisa
existente, oferecendo uma visao clara e fundamentada sobre a evolugao territorial da cidade.

A partir da analise aprofundada acerca da produgao extensiva do espaco urbano de
Vilhena e suas problematicas, foram identificados alguns pontos que podem ser aprimorados
a partir de estratégias com o objetivo de melhorar o planejamento ¢ mobilidade urbana, e
infraestrutura.

Com isso, visando um planejamento urbano eficaz, recomenda-se a participagao da
comunidade na tomada de decisdes do plano diretor, refletindo suas necessidades nas politicas
publicas. Além disso, ¢ essencial revisar e atualizar o cédigo de obras e o plano diretor, para o
desenvolvimento de zonas mistas que integrem areas residenciais, comerciais ¢ de servigo e a
requalificacdo de areas degradadas ou abandonadas, contribuindo para a qualidade dos
espagos urbanos.

Em termos de mobilidade urbana, sugere-se a oferta de transporte publico eficiente e
acessivel, a constru¢ao de mais ciclovias, ciclofaixas e pistas para pedestres, além de melhorar
a gestdo do transito para reduzir congestionamentos e evitar acidentes. Por fim, no que diz
respeito a infraestrutura urbana, ¢ fundamental investir em saneamento basico, pavimentagao
de vias publicas e servigos de educagdo, satde e seguranga, garantindo acesso a todos os

cidadaos.
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