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EPIGRAFE

A presenca do homem na face da Terra muda
0 sistema do mundo. Torna-se, o homem,
centro da Terra, do Universo, imprimindo-lhe
uma nova realidade com sua simples
presenca. O homem é um dado da valorizacao
dos elementos naturais, fisicos, porque é capaz
de acdo. Usa suas forcas intelectuais e fisicas
contra um conjunto de objetos naturais que
seleciona como indispensavel para se manter
enguanto grupo. Assim, o homem € sujeito,
enguanto a terra € objeto. E em torno do
homem que o sistema da natureza conhece
uma nova valorizagdo e, por conseguinte, um
novo significado.

(Milton Santos)



O PROCESSO DE PRODUCAO DOS VAZIOS URBANOS NA CIDADE DE JARDIM-MS

RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo analisar o processo de producdo do espacgo urbano de
Jardim-MS, dando énfase aos vazios urbanos, enquanto resultado da producdo do espaco
sobre a égide do Capitalismo. Para tal, propusemos realizar uma analise do processo de
producdo do espaco regional, no qual o municipio esta inserido. A analise do processo de
reconstrugdo histdrica perpassa pelo dominio de propriedades pecuaristas e pelo Conflito
Platino no século XIX, para posteriormente, entendermos o papel das politicas de integracdo
nacional fomentadas pelo governo federal ja no século XX. Tais fatores possibilitam o
entendimento da producdo do nucleo urbano de Jardim-MS a partir da segunda metade do
século XX. No ambito da anélise do espaco urbano, a pesquisa objetiva explicar o processo de
urbanizacdo da cidade, destacando o papel desempenhado pelos agentes produtores do espaco
urbano em Jardim. Quanto a analise da acdo de tais agentes, produtores do espaco, verifica-se
que estes imprimem diferentes interesses e formas de atuacdo. Interesses estes, que giram em
torno da propriedade privada do solo, norma juridica utilizada pelo capitalismo para
subordinar o valor de uso do espaco a um valor de troca. Assim, alguns concebem o solo
urbano como espaco necessario para a reproducdo da vida (moradores), ou ainda como meio
necessario para producdo de mercadorias (proprietarios dos meios de producdo); outros,
porém, estdo interessados no valor de troca, visando o solo urbano como uma mercadoria a
ser negociada no mercado imobiliario (proprietarios de imoveis e promotores imobiliarios);
atuando como intermediador de tais formas de uso esta o Poder Pablico, que tende a favorecer
grupos restritos, através das melhorias que implementa na cidade, bem como, por meio das
legislacBes que elabora. Dentro destes diferentes interesses é que o espaco da cidade €
constantemente produzido e reproduzido. Na paisagem da cidade de Jardim é perceptivel uma
série de vazios urbanos, resultados da producédo capitalista do solo da cidade, que ao agregar
um valor ao mesmo, acarretou na impossibilidade de parcela consideravel da populacéo de
adquirir um terreno bem localizado dentro do urbano, o que se consubstancia em uma forma
de producdo dos vazios urbanos. A esta populacdo com menor poder aquisitivo, resta apenas
buscar por terrenos mais baratos, o que favorece a légica de crescimento da cidade através da
abertura de loteamentos, muitas vezes, em propor¢fes maiores que 0 crescimento
populacional, corroborando em outra forma de producgéo dos vazios urbanos.

Palavras-chave: producdo do espaco; espago urbano; capitalismo; vazios urbanos; paisagem
urbana.



THE PRODUCTION PROCESS OF THE URBAN EMPTINESS IN THE CITY OF
JARDIM-MS

ABSTRACT

This study aims to analyze the process of production of urban spaces in Jardim emphasizing
the urban emptiness as a result of the production of space under the aegis of Capitalism. To
this end, we propose to perform an analysis of the production process space to which the
regional municipality is inserted. The analysis of the process of historical reconstruction
pervades the domain properties and Conflict Platino ranchers in the nineteenth century, to
further understand the role of national integration policies promoted by the Federal
Government in the twentieth century. These factors enable the understanding of the
production of the urban core of Jardim-MS from the second half of the twentieth century.
Within the analysis of urban space, the research aims to explain the process of urbanization of
the city, highlighting the role played by agent producers of urban space in Jardim. In the
optical analysis of the action of these agents producing space, will see that these prints
different interests and ways of acting. These interests, which revolve around private property
in land, legal standard by which capitalism was used to make the value in use of the space to a
value exchange. Thus, some conceive urban land, as space needed for the reproduction of life
(residents), or as a necessary means of production of goods (owners of the means of
production), others, however, are interested in the exchange value, targeting the urban land as
a commodity to be traded in the housing market (homeowners, property developers), acting as
a broker of such forms of use is the Government, which tends to favor smaller groups through
implementing improvements in the city, as well as by means of laws which The Government
itself elaborates. Within these different interests is what is produced and reproduced the city
space. In the city of Jardim is noticeable in its landscape a series of urban voids, results of
capitalist production of the city land, which by adding a value to it, resulted in the
impossibility of gread portion of the population to acquire a well located land within the
urban area which is embodied in a form of production of urban voids. For the lower class
remains to search for cheaper land which favors the logic of the city growth through the
opening of allotments, often in greater proportions than the population growth, resulting in
another form of production of urban voids.

Keywords: production of space; urban space; capitalism; urban emptiness; urban landscape.
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INTRODUCAO

O presente trabalho discorrera sobre uma das caracteristicas da producdo do espaco
sob a egide do Capitalismo: os vazios urbanos na cidade de Jardim-MS. A cidade enquanto
espaco produzido, resultado das relagfes dialéticas entre o homem e a natureza, possui
diferentes formas de uso. Tais formas giram em torno da propriedade privada da terra, norma
juridica pela qual o Capitalismo subordinou o valor de uso do espago a um valor de troca.
Deste modo, 0s usos sobre determinados espacos da cidade sdo determinados pela condicéo
econdmica de cada habitante; nesta vertente, habitar4d melhor aquele que dispuser de maior
capacidade de compra. Tal cidaddo podera morar perto das melhores localidades urbanas,
préximo a supermercados, escolas, creches, lojas, servicos de salde, e também, onde o solo
foi pavimentado, facilitando seu deslocamento dentro da cidade. A parcela da populagéo que
ndo tem condigdes de adquirir um imovel bem localizado, dentro da cidade, tende a se
concentrar nos bairros menos privilegiados, onde o preco da terra é acessivel.

O caréter privado da terra conferiu-lhe outra funcdo, que nao se refere a producéo de
mercadorias, ou de suporte necessario para reproducdo da vida, mas sim, ligada a
rentabilidade econémica. Assim, a terra € concebida no capitalismo enquanto valor de troca, e
seu preco sera determinado, principalmente, pela sua localizacdo dentro do urbano; o0s
terrenos préximos aos servicos de consumo coletivo (escolas, creches, entre outros) terdo um
preco maior que os terrenos localizados em bairros distantes destes servicos.

Os vazios urbanos, enquanto espacos privados dentro da cidade, se estabelecem pelos
altos precgos dos terrenos, embasados na producdo coletiva da cidade ao seu entorno, que se
torna empecilho para que parcela consideravel da populacdo, que ndo tem condigdes
financeiras para adquiri-los, possa ocupa-los. Eles, nada mais sdo do que reflexos da producéo
diferenciada do espaco, que seleciona individuos segundo seu poder aquisitivo, alocando-0s
dentro da cidade.

A presenca dos vazios é notavel na paisagem urbana de Jardim-MS. Por esta raz&o, o
Capitulo | tratara da paisagem urbana como elemento para a identificacdo de um objeto de
estudo. Este capitulo discorrera sobre a importancia da paisagem tal como espaco material
presente, resultado de uma historia construida e reconstruida anteriormente, lancando as bases
para identificar e buscar o processo gque originou os vazios urbanos em Jardim.

Apo6s a identificagdo dos vazios urbanos na paisagem, serdo pesquisados 0S
processos historicos que resultaram no espaco corrente da cidade. Para isso, no Capitulo |1

“Consideragdes sobre o processo de producdo do espago de Jardim/MS” sera elaborado um
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retrocesso para analisar as dindmicas que resultaram na producdo do espago urbano atual do
municipio de Jardim. Tal processo sera caracterizado a partir do século XVIII, periodo em
que o interior do pais comeca a ser visto como objeto de riquezas, devido as minas auriferas
de Cuiabd. Ligada a esta atividade produtiva estd a pecuaria, e, por conseguinte, a formacéo
de grandes latifandios para abastecé-la, no entdo espaco de Mato Grosso.

Seguindo um periodo cronoldgico, o referido Capitulo discorrera também sobre o
conflito Platino, conhecido como Guerra do Paraguai, e suas consequéncias na producdo do
espaco no Sul de Mato Grosso. Ja no século XX, o texto discutira as politicas de integracédo
do territorio brasileiro, com destaque para o papel do governo Vargas, que através do discurso
“Marcha para Oeste” influenciou na producdo do nucleo urbano de Jardim-MS, pela politica
de abertura de estradas. Assim, englobard ainda, a producdo do nucleo urbano, e
posteriormente, as dindmicas que influenciaram o processo de urbanizac¢do do municipio.

O Capitulo III “A produgdo do espaco urbano sob o capitalismo: o papel dos agentes
produtores do espaco” pretende caracterizar o papel de cada agente produtor do espago Nno
urbano (proprietarios dos meios de producdo, proprietarios fundiarios, promotores
imobiliarios, o Estado, e as classes sociais de menor poder aquisitivo). Os agentes serdo
caracterizados, por sua vez, com base nos escritos de gedgrafos que tratam do urbano,
tentando ao mesmo tempo, apontar suas formas de atuacdo no contexto de Jardim. Assim, este
Capitulo servird de pressuposto para entender os diferentes interesses que se estabelecem
sobre 0 uso do solo urbano; para certos grupos (proprietarios fundiarios e promotores
imobiliarios) a propriedade privada do solo se constitui como forma de obter lucro através do
mercado imobiliario — e, para outros (classes sociais de menor poder aquisitivo) se torna um
entrave, haja vista propiciar elevagao de precos.

O quarto e ultimo Capitulo “A produ¢do dos vazios urbanos na cidade de Jardim”,
busca responder/ explicar o objeto de estudo identificado no Capitulo I: o processo de
producdo dos espacos vazios dentro da cidade em questdo. Deste modo, esta parte do texto
sera reservada para elucidar como a terra em Jardim se tornou uma mercadoria, apropriada
pelo capitalismo através da norma juridica da propriedade privada, impossibilitada de ser
adquirida por parte significativa da sociedade.

Nele também serdo retratados os condicionantes que geram o preco da terra, bem
como a diferenca entre a terra rural e a urbana. Para responder como 0s vazios urbanos foram
produzidos no espago da cidade, serdo analisadas as cria¢des dos loteamentos desde 1946 até
2010, buscando explicar as dindmicas que favoreciam, ou nao, tal pratica, visto ser uma das

principais formas de conversdo da terra rural em urbana. No final deste capitulo, o leitor
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encontrara ainda uma pequena analise do Plano Diretor de Jardim, quanto as politicas para
fazer valer a funcéo social da propriedade, visando coibir o nimero de vazios.

Para subsidiar a teorizacdo do trabalho, além de pesquisas bibliograficas, foram
realizadas pesquisas praticas na Prefeitura Municipal de Jardim e na Geréncia de
Arrecadacdo, para elaboracdo de alguns mapas. Alguns documentos sobre os loteamentos
implantados em Jardim foram disponibilizados pelo Cartério de 1° Oficio de Bela Vista, visto
que se referiam a periodos em que as documentacdes eram elaboradas fora do municipio;
sendo auxilio importante na analise do processo de producéo do espaco da cidade.

As informac6es também foram subsidiadas por uma pesquisa de campo que abrangeu
um publico de 50 pessoas, moradores de dez bairros de Jardim, que resultou na producdo de
alguns graficos e mapas, que ajudam no entendimento da situacdo das pessoas que ali
habitam. Ainda, dentro da pesquisa de campo, foram entrevistados alguns representantes de
algumas imobiliarias que atuam/ atuavam em Jardim, para entender, mesmo que
minimamente, suas formas de atuacdo. Ademais, foram demarcadas areas para producdo de
mapas, e coletadas alguns registros fotogréaficos.

Para a producdo dos mapas que serdo encontrados no decorrer dos capitulos Il e 1V,
foi utilizado o software de desenhos graficos “Corel Draw X4”, e também o software “Google
Earth Pro”, ferramenta que auxilia na mensuragdo de areas da cidade. Alguns dados foram
organizados no software “Microsoft Excel 2010, dando origem aos graficos.
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CAPITULO I: A PAISAGEM URBANA: ELEMENTO PARA A
IDENTIFICACAO DE UM OBJETO DE ESTUDO

Basta andar alguns quarteirGes pelas ruas de qualquer cidade para notar uma serie de
formas, séo casas, comércios, predios, hospitais, dentre outras; tais formas sdo apreendidas em
um relance, bastando somente um golpe de vista. E possivel notar também uma diferenciacéo
sécio-espacial, bairros pobres contrastam com bairros ricos’, ou ainda, casas modestas,
localizadas em éareas periféricas pouco servidas de infraestrutura, contrastando com o centro,
onde estdo o comércio e as melhores habitagdes.

Toda essa gama de signos é percebida quando se olha para uma cidade, trata-se do
presente, deste modo, faz-se um “recorte imediato” no tempo, denominado paisagem. A
paisagem, parafraseando Milton Santos, seria como uma fotografia da realidade, ou seja, um

momento instantaneo, no qual nota-se uma série de signos/caracteristicas (SANTOS, 1988).
1.1 Considerac0es sobre o conceito de Paisagem

O conceito de Paisagem variou de importancia durante a histéria da Geografia, o
primeiro adotado pela ciéncia geografica se ocupava, inicialmente, em descrever os diferentes
lugares da superficie do globo. Os geodgrafos Carl Ritter e Alexander Humboldt, apontados
como sistematizadores da Geografia académica, utilizavam o conceito de paisagem como
método de anéalise dos lugares (SCHIER, 2003).

Até mesmo a palavra Geografia, em que geo significa Terra, e grafia descrever?,
indica, a principio, qual era sua principal ocupacéo.

Os estudos de paisagem, inicialmente muito focados na descri¢do das formas
fisicas da superficie terrestre, foram progressivamente incorporando 0s
dados da transformacdo humana do ambiente no tempo, com a

individualizacdo das paisagens culturais face as paisagens naturais, sem
nunca perder de vista as interligagdes mutuas. (SALGUEIRO, 2001, p. 41).

Conforme a autora, no comego dos estudos da Geografia, privilegiava-se somente as
formas, que por meio da evolucédo das relagdes humanas com a paisagem ao longo do tempo,

resultavam em ambientes Unicos. Assim, ndo se dava a devida atencdo para os fatores

'Aqui se refere a bairros pobres e ricos do ponto de vista da infraestrutura, enquanto no primeiro caso héa
caréncia dos servicos de uso coletivo, como escolas, postos de salde, creches, servicos administrativos, no
segundo, tais servigos sao abundantes, contando também com rede de esgoto e asfalto.

\er: LENCIONE, Sandra. As origens do conhecimento geografico. In: . Regido e Geografia. Séo
Paulo: Edusp, 1999.
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historicos intrinsecos nos processos de producdo dos ambientes e, consequentemente, das
paisagens. Poréem, com o aprofundamento dos estudos, a Geografia passou a atentar-se quanto
a necessidade de se entender como foi produzida determinada paisagem, quais foram os
condicionantes e os determinantes para que tal se consubstanciasse, ainda, quais Sdo 0s
principais agentes produtores e modeladores deste ou daquele local. Atualmente, portanto,
estes sdo alguns dos objetos de estudo da ciéncia geografica contemporanea, e certamente,
deste trabalho.

Sendo a paisagem um produto, logo, nela esta intrinseca a acdo de seus produtores,
neste caso, a sociedade (homem). A paisagem contém, portanto, uma histéria demonstrada
pelas formas que expressa em diferentes tempos, com diferentes relages. Seria, entdo, a
materialidade, produzida pelas relacdes da sociedade com a natureza. Milton Santos discute o
conceito de paisagem, apontando que ela é materialidade formada por objetos materiais
(casas, prédios, ruas) e ndo-materiais (relagcbes sociais), carregando em si uma dinamica.
Neste sentido, torna-se base material para as relacGes da sociedade, resultado das agdes do
homem sobre o espaco (SANTOS, 1988).

O estudioso argumenta ainda a importancia da distincdo entre o conceito de
paisagem e de espago: “Paisagem e espaco ndo sdo sindbnimos. A paisagem é o conjunto de
formas que, num dado momento, exprimem as herangcas que representam as sucessivas
relagdes localizadas entre homem e natureza. O espaco sdo essas formas mais a vida que as
anima” (SANTOS, 2006, p. 66).

As relacdes que a sociedade trava sobre esta base material (paisagem) constitui o
espaco. Quando se faz alusdo a producdo da paisagem, se faz também a producdo do espaco, 0
que distingue, todavia, estes dois processos, é que o resultado da producdo da paisagem sdo as

formas, ja do espaco, sdo as formas somadas a vida que gira em seu meio.

1.2 Considerac0es sobre a paisagem urbana no capitalismo

A paisagem urbana é o resultado da materializacdo das relacGes que a sociedade
trava com a natureza no espago. Entretanto, como a sociedade ndo & homogénea, a paisagem

da cidade, como resultado, também n&o o serd®>. Um exemplo é quando um bairro apresenta

® Tal homogeneizagdo da paisagem, entretanto, pode ser notada, em alguns casos, nos conjuntos habitacionais,
onde as casas apresentam o mesmo padrdo subnormal, como afirma Milton Santos (SANTOS, 1993); um outro
exemplo de homogeneizacdo da paisagem sao os condominios fechados de habitagdo daqueles que tém maior
poder aquisitivo.
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inimeras casas de alto padrdo, em detrimento da periferia da cidade, em que as casas s&o mais
modestas.

Em relacdo ao capitalismo, a paisagem expressa as diferencas da producéo do espaco
urbano. O espaco da cidade capitalista € produzido por uma série de agentes, que travam um
jogo de interesses em torno do mesmo, ora se condizem, ora se contradizem. Convém
ressaltar que o espaco foi apropriado pelo capital, sendo, portanto, uma mercadoria. Deste
modo, a producdo da cidade sob a Otica do capitalismo se resume a logica entre o valor de uso
e o valor de troca, apontada por Marx (CARLOS, 2011).

O espaco como mercadoria apresenta um valor de uso para aqueles que o utilizam
para os diversos fins: habitacdo, comércio, aparelhos de consumo coletivo (escolas, postos de
salde, creches), entre outros. Todos utilizam o espaco como condi¢do da reproducédo de seus
modos de vida, desde os trabalhadores assalariados, até os que detém renda elevada, 0s
proprietarios dos meios de produc¢do o utilizam para produzir mercadorias, por exemplo.

Para aqueles que concebem 0 espago como valor de troca, este ndo passa de uma
mercadoria a ser negociada no mercado; neste caso, destacam-se 0s agentes imobiliarios, que
especulam com a terra a fim de extrair altos lucros, ha também os que promovem loteamentos
juntamente com os proprietarios fundiarios. Neste meio, estdo ainda os proprietérios de terras,
que possuem varios terrenos para negociar no mercado urbano de terras, tais negociaces
servirdo como valor de uso para seus compradores, ou n&do, se forem adquiridos para
especulacéo.

A relacdo entre valor de uso e valor de troca é mediada pelo Estado (Poder Publico),
é ele quem cria os conjuntos habitacionais, creches, escolas, promove pavimentacao das ruas,
aprova loteamentos, enfim, dispGe variados servi¢os sobre o espago urbano, favorecendo a
elevacdo da qualidade dos usos a serem feitos da terra, agregando entdo ao seu valor de troca.

Estas relacdes sdo inerentes ao processo de producdo do espaco urbano. O resultado
pode ser percebido pela paisagem de uma cidade e suas materialidades, decorrentes da
producdo espacial. A paisagem & perceptivel enquanto ‘formas’, entretanto, estas formas, por
sua vez, acarretam em um contetdo histérico, que demonstra as rela¢fes envolvidas na sua

producdo. Tais formas, nas palavras de Carlos, tendem:

[...] a revelar uma dimensdo necessaria da producgdo espacial, o que implica
ir além da aparéncia; essa perspectiva da anélise ja introduziria os elementos
da discussdo do urbano entendido enquanto processo e ndo apenas enquanto
forma. A paisagem de hoje guarda momentos diversos do processo de
producdo espacial, os quais fornecem elementos para uma discusséo de sua
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evolucdo da producéo espacial, e do modo pelo qual foi produzida. (1992, p.
36).

Conforme a autora, a paisagem carrega em si toda a historia do processo pelo qual se
desenvolveu, processo entendido como producdo espacial, neste caso, producdo do espaco
urbano. H4, portanto, a necessidade de ultrapassar o perceptivel, ir além do visivel, buscar o
processo que levou a determinada forma. Esta postura permite entender melhor a cidade
(espaco urbano), ndo apenas como forma, mas também como processo®.

A paisagem urbana, enquanto produto das relacbes humanas de determinada
sociedade com a natureza, corrobora para a identificacdo de caracteristicas no plano do
imediato. No ambito da pesquisa, a paisagem acaba se tornando o primeiro item a ser
analisado. Neste sentido, tomou-se a paisagem urbana da cidade de Jardim-MS como ponto de
partida para o presente trabalho.

No contexto capitalista, a producdo do espaco € permeada de interesses, logo, a
paisagem expressara tais interesses. No caso da cidade de Jardim-MS, é possivel perceber um
grande nimero de vazios urbanos (terrenos vazios), decorrentes do processo de producao do
espaco urbano, principalmente pelos agentes imobiliarios e proprietarios de terra, que
especulam com a terra. A terra urbana tem sua especulacdo favorecida pelo Poder Publico que
nutre de servigos coletivos os diversos bairros da cidade, elevando deste modo seu preco, o
que ndo permite a ocupacdo destes espagos por parte de parcela consideravel da sociedade,
deixando-os vazios.

Os vazios urbanos expressos na paisagem urbana de Jardim formam, utilizando uma
expressdo de Milton Santos®, um “mosaico de formas”, ou seja, um intercalado entre
edificacOes e espacos (terrenos) vazios.

De fato, 0s vazios urbanos ndo sdo uma caracteristica endémica da cidade de Jardim,
em demais municipios do pais também ocorre. Em um pais de capitalismo periférico, uma das
razBes desta caracteristica é o fato do governo privilegiar ora um, ora outro setor da economia,
para favorecer a entrada de investimentos estrangeiros, o0 que enfraquece as possibilidades de
investimentos na poupanga por parte do poupador, que acaba orientando suas agdes para

negdcios seguros, como 0s terrenos urbanos, que se valorizam constantemente. Neste quadro,

* A anélise do espaco deve basear-se nas seguintes categorias: forma, funcéo, estrutura e processo. Deste modo, a
paisagem enquanto forma, e a producdo espacial como processo, sdo elementos de suma importancia para o
presente trabalho (SANTOS apud BESSA, 2004, p. 112).

*Milton Santos, na seguinte obra, discute/apresenta a ideia de a paisagem ser como um mosaico de formas
(SANTOS, Milton. Metamorfoses do espaco habitado: fundamentos tedricos e metodoldgicos da geografia.
S8o Paulo: Hucitec, 1988, p. 25).
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a terra urbana, assim como a rural, tornou-se 0 melhor meio de poupanca por parte daqueles
que dispunham de algum capital (CAMPQOS FILHO, 1989).

Sobre esta questdo, Campos Filho afirma que “as cidades, por consequéncia,
espalham-se demasiadamente, qual um queijo esburacado, podendo-se estimar que cerca da
metade do espaco intra-urbano no Brasil esta vazio” (CAMPOS FILHO, 1989, p. 51).

A terra, no capitalismo, tornou-se uma grande oportunidade de investimento e
negocios, pois através da especulacdo alcanca altos precos, ndo so dificultando que a parcela
pobre da sociedade adquira um terreno, mas também, “impedindo” que seja um imdvel bem
localizado.

De acordo com Dozena, os vazios urbanos expressos nas cidades brasileiras sdo

resultado da producdo especulativa do espacgo urbano, deste modo, defende que:

O crescimento das cidades no Brasil tem como um dos principais
impulsionadores a especulacdo imobiliaria e fundiaria, que age determinando
e condicionando o acesso ao solo urbano. No processo de especulacdo ha o
ganho sem investimento, a ndo ser o da compra do terreno. Como
consequéncia, desorganiza-se a estrutura interna das cidades e surgem o0s
vazios urbanos. (2001, p. 108).

No municipio de Jardim, € raro transitar pelas ruas e identificar um quarteirdo com
edificacBes em todos os terrenos, pelo contrario, sempre ha um ou mais terrenos vazios em
Seus espacos.

Para entender como se formou/firmou tal caracteristica, ha que se buscar a histéria da
paisagem, entender como ela foi produzida, e por quais relacdes de trabalho foi afetada, estes
dados tornam a paisagem ‘“humana”. Carlos explicita tal ideia, argumentando que, “a
paisagem é humana, tem a dimensdo da historia e do socialmente reproduzido pela vida do
homem. E expressdo do trabalho social materializado, mas também é express&o de um modo
de vida” (CARLOS, 1992, p. 24).

Considerando a paisagem humana, a fim de atingir os objetivos desta pesquisa, ha
que se entender quais foram os principais agentes formadores das suas caracteristicas e 0s
interesses envolvidos na producdo do espaco de Jardim-MS, expressados e apreendidos na
paisagem da cidade.

Seguem abaixo, duas imagens de dois elementos da paisagem urbana de Jardim-MS.
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Figura 1 — Vazio urbano na paisagem de Jardim, localizado no
bairro Vila Angélica.
Fonte: GOMES, I. R. P. Pesquisa de Campo, 2012.

e

Figura 2 — Vazio urbano na paisagem de Jardim, localizado no
bairro Vila Angélica.
Fonte: GOMES, I. R. P. Pesquisa de Campo, 2012.

Observando as figuras 1 e 2, que sdo recortes da paisagem urbana de Jardim-MS, ou
seja, formas resultantes da producdo espacial da sociedade do referido municipio, s&o
observadas duas situacdes diferentes que, porém, fazem parte do mesmo processo®. Na
primeira figura hd um terreno vazio na paisagem, bem-estruturado, todo murado, bastante
limpo, sem nenhuma utilidade social, seja para edificacdo ou para uma pequena cultura. A
terra/ solo demonstrado na imagem se encontra em situacdo de 6cio, no entanto, tem valor

agregado com o passar do tempo, por causa das melhorias favorecidas pelo Poder Publico,

0 processo de producdo da cidade, através da incorporacdo de loteamentos, especulacdo imobiliéria,
apropriacdo privada da terra por aqueles que a concebem como meio de poupanga e dos servicos urbanos
promovidos pelo poder publico, tornam inacessiveis a grande parte da populagdo um nidmero consideravel de
terrenos urbanos, gerando 0s vazios urbanos.
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bem como, pelo adensamento do tecido urbano, que, por sua vez, torna tal terreno mais
central.

Ja na Figura 2, nota-se outro terreno vazio, porém com caracteristicas de estrutura
diferentes do anterior, apesar de n&o estar limpo, esta sendo utilizado para o plantio’. Do
mesmo modo que o anterior, este terreno agregara valor com o passar dos anos, porém, o
lucro que poderé ser extraido da sua venda posterior sera maior, caso seja implementada uma
melhor infraestrutura ao seu redor, como o asfalto, por exemplo. Assim, o preco do terreno
sera elevado e podera ser vendido por um valor maior do que o despendido em sua aquisi¢do
(RIBEIRO, 1979).

A paisagem dos dois terrenos demonstra que séo diferentes, ndo aparentam pertencer
ao mesmo bairro. Nas figuras, pode-se notar ainda, que a infraestrutura do primeiro terreno é
melhor que a do segundo, a rua que passa na sua frente é pavimentada, além de outros
elementos que ndo aparecem expostos na imagem, como escola, creche, posto salde,
mercado, que se localizam proximos a este terreno. Ao contrério, o segundo dista alguns
quarteirdes de locais que oferecem servigos publicos basicos, de necessidade dos cidad&os.
Tal fator da localizacdo € primordial na valoracdo de um terreno, e sera tratado mais a frente
no capitulo 4.

Na analise das figuras anteriores, ja foi possivel extrair uma gama enorme de
informacdes apenas analisando a paisagem, porém ndo convém somente observar/ analisar e
descrever as formas, como esclareceu anteriormente Carlos (1992) e Santos (1988). Ambos
indicam que para o entendimento do espaco, deve-se analisar ainda seu processo, funcéo e
estrutura. A paisagem, todavia, € de suma importancia para identificar caracteristicas e
problemas no espacgo urbano, e € o aporte inicial para a pesquisa.

Como ja explicado, a paisagem carrega em si um processo histérico. A chave para
entender o motivo pelos quais 0s vazios urbanos estdo presentes na paisagem da cidade de
Jardim exige um retrocesso, que abarque uma concepcdo de como se deu a producdo do
espaco da cidade, por meio de diferentes agentes, por diferentes processos econémicos, e
intervengdes politico-administrativas. Assim, 0s capitulos adiante discorrerdo sobre o
processo de producdo do espago de Jardim, chave primordial para entendimento da sua

presente organizacdo urbana.

" Ha& que se destacar uma caracteristica interessante, muitos desses lotes em que ocorrem plantios, séo utilizados
por terceiros, ou seja, 0s verdadeiros donos “emprestam” este espaco para que outra pessoa realize nele um
plantio, em troca, estes Ultimos mantém os lotes sempre bem cuidados, ocorrendo assim, beneficio matuo.
Porém, a partir do momento em que o lote é vendido, aquele que o utilizava para plantio é obrigado a se retirar,
caso 0 novo dono ali for edificar.
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CAPI'TULS) I: CONSIDERAC}@ES’ SOBRE O PROCESSO DE
PRODUCAO DO ESPACO DO MUNICIPIO JARDIM-MS

De acordo com a afirmacdo de Sposito (1994), ... muitas vezes dificil pensar que
em algum periodo da histéria as cidades néo existiram...”, pois, o cotidiano do cidad&o o
envolve de tal modo, que sua percepgédo do local onde vive ndo consegue conceber as relagdes
de suas vivéncias fora de um espa¢o, como a cidade. Todas as cidades, entretanto, tiveram sua
génese e foram produzidas pelas relac6es de trabalho que as sociedades travaram em seu seio,
para que se possa compreender o estagio atual de cada cidade, é imprescindivel estudar sua

historia e seus processos, como bem explicita a autora:

Entender a cidade de hoje, apreender quais 0s processos que dao
conformacgdo a complexidade de sua organizagdo e explicam a extensdo da
urbanizagdo neste seculo, exige uma volta as suas origens e a tentativa de
reconstruir, ainda que de forma sintética, sua trajetoria. (SPOSITO, 1994, p.
11).

A busca pela historia de qualquer cidade ndo é um caminho facil de trilhar, o que
torna muitas vezes, de acordo com a autora, sua reconstrucdo sintética. Contudo, tal busca
valoriza o entendimento do espaco atual da cidade, e € suporte primordial para interpreta-lo.
Deste modo, retratar-se-a, mesmo que de forma sintética, a estruturacdo do espaco do
municipio de Jardim-MS, para iniciar a analise da producéo dos vazios urbanos na cidade.

O municipio de Jardim-MS tem sua génese ligada ao contexto de politicas
desenvolvimentistas do governo de Vargas, no segundo quartel do século XX. Neste periodo,
a preocupacdo de ocupacdo do territorio brasileiro e posterior integracdo nacional eram a
grande pauta entre os geopoliticos, assim, muitas cidades surgiram em funcao da producéo de
estradas para alcangar o objetivo proposto, por consequéncia, nasceram varios municipios,
dentre eles o de Jardim-MS.

A ideia de integracdo nacional e de ocupacdo dos espacos vazios do territorio
continental brasileiro se fazia presente desde o Império, porém, foi s6 na Republica que se
iniciaram acdes para efetiva-la. No decorrer deste periodo, inimeras propostas foram
apontadas como essenciais para a integracdo nacional. Estudiosos divergiam de opinido
guanto a forma de como o territério deveria ser integrado, assim, apontavam diferentes meios
de comunicacdo como solucdo, dentre as propostas, destacaram-se: investimentos no

transporte fluvial, pois o pais possui uma vastidao de rios; construcdo de ferrovias e melhorias

1 SPOSITO, Maria Encarnacéo Beltrdo. Capitalismo e Urbanizag&o. 6. ed. Sdo Paulo: Contexto, 1994, p. 11.
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das ja existentes; e a construcdo de rodovias. Esta ultima acabou por se consolidar em nosso
pais como motor para a integracdo do territorio nacional (MIYAMOTO, 1992).

Neste proposito de estruturacdo da rede de comunicacdo no territorio nacional, sob
perspectivas desenvolvimentistas, € que se deu origem a algumas cidades, dentre elas

“nasceu” Jardim-MS.

A expansdo dos sistemas de transportes levou a ocupagdo das areas
litoraneas e interioranas, estruturando as cidades existentes, criando novas
cidades, atraindo investimentos em novas atividades produtivas industriais,
agricolas e agroindustriais, e também dinamizando as atividades comerciais.
(LESSA; PEREIRA, 2011, p.1-2)

Antes de passar a fundamentar a discusséo sobre a producdo do municipio de Jardim-
MS, é de suma importancia entender, também, quais foram os processos e fatores que

contribuiram para a formacao do espaco regional ao qual Jardim-MS pertence.

MATO GROSSO DO SUL

Legenda
. Cidade Polo
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5 Elaboracéo: SEMAC/SUPLAN/2011
Figura 3 — Mapa da regido Sudoeste de Mato Grosso do Sul, em destaque o municipio de Jardim
como polo regional.

Fonte: MATO GROSSO DO SUL, 2011.
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Como se verifica, 0 municipio de Jardim-MS, segundo o critério de regionalizacdo
adotado pelo governo estadual em 2011, para fins de planejamento?, localiza-se na regido
Sudoeste do estado de Mato Grosso do Sul. Levando em consideracdo outro método de
regionalizacdo, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) em 1990,

Jardim esta localizado na microrregido de Bodoquena®.

2.1 A producéo do espaco regional do Sul de Mato Grosso

A producdo do espaco regional ao qual Jardim-MS estd inserida, € muito mais
pretérita que as politicas desenvolvimentistas implementadas no século XX. O processo de
ocupacdo de Mato Grosso do Sul, que até 1977 figurava como Mato Grosso®, tem relacio com
a descoberta de minas auriferas na regido de Cuiaba, no século XVIII. O sul do entdo estado
de Mato Grosso foi, a partir deste periodo, esparsamente ocupado pelas propriedades
pecuaristas®, voltadas a abastecer a regido das minas, caracterizando a regi&o como um
“grande vazio™® demografico. A ocupacdo da porcdo sul de Mato Grosso era muito
intermitente, pois a atividade pecudria exercida na regido era do tipo extensiva, com cria¢do
de gado solto, o que ndo permitia a fixacdo dos criadores em um lugar especifico, razdo pela
qual, poucas cidades surgiram neste periodo (ALBANEZ, 2003).

Segundo Figueiredo (1968) apud Almeida (2005), no periodo que antecede o
Conflito Platino, o espaco correspondente ao Mato Grosso do Sul permanecia infimamente
povoado, incluindo os ndcleos militares que comecaram a surgir no final do século XVIII e se

estenderam pelo século XIX. Tais estabelecimentos de nucleos militares objetivavam o

2 0 processo de regionalizagéo elaborado em 2011, durante a administragdo do governador André Puccinelli (1°
mandato 2007-2010, 2° mandato 2011-2014), levou em consideracdo a teoria de polos regionais, ou seja, as
regifes foram organizadas de acordo com um municipio, que exercia um polo de atragdo sobre os demais do
entorno, estabelecendo entre si inter-relacbes (MATO GROSSO DO SUL, 2011).

*Para Almeida (2005) as microrregides sdo formas de organizacdo do espago, de acordo com a estrutura
produtiva de algumas localidades. A microrregido de Bodoquena engloba os municipios de Bela Vista,
Bodoquena, Bonito, Caracol, Guia Lopes da Laguna, Jardim e Nioaque (ALMEIDA, 2005).

*0 Mato Grosso do Sul seria criado para ser um estado modelo de desenvolvimento econdémico, orientando suas
atividades para serem ligadas ao Sudeste do pais. Tal divisdo teve apoio dos governos militares e ocorreu em
1979, como estratégia de desenvolvimento do interior do pais (ALMEIDA, 2005).

> No espago mato-grossense predomina o bioma do Cerrado, cobrindo extensas areas do Centro-Oeste brasileiro.
Sua vegetagdo de campos limpos favoreceu/ favorece o desenvolvimento da criacdo de gado na regido.

® Nao ha como fazer alusdo & ideia de grande vazio a ndo ser entre aspas, uma vez que a regido do Mato Grosso
ndo se encontrava totalmente desabitada. Estavam presentes no territério em questdo, inimeras etnias indigenas,
que se espalharam pelo Mato Grosso, muito antes da chegada dos colonos. Tais etnias, que tiveram contato
primeiramente com espanhois (século XVI), foram influenciadas pelas missGes jesuitas e, posteriormente,
gradativamente perderam espacgo, em razdo das bandeiras paulistas no século XVII, e da Guerra Platina na
segunda metade do século XIX (ALMEIDA, 2005).
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fortalecimento das fronteiras, em virtude das disputas pelo dominio da porcéo austral da Bacia
do rio Paraguai, que culminou na Guerra do Paraguai entre 1864 e 1870 (ALMEIDA, 2005).

Ap0s a vitdria da Triplice Alianca sobre o Paraguai, se estendeu sobre a porc¢éo sul
do territorio do antigo Mato Grosso, 0 dominio da Cia. Erva Mate Laranjeira, assim como de
grandes propriedades pecuaristas, que ja haviam se estabelecido na regido, mesmo antes do
conflito (Figura 4) (ALBANEZ, 2003).
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Figura 4 — Mapa demonstrando a ocupacdo das atividades econdmicas na regido de Mato

Grosso, no inicio do século XX.
Fonte: ABREU, 2001.
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Fazendo um recorte analitico do mapa demonstrado na regido Sudoeste da porcéo
Meridional do Antigo Mato Grosso (onde posteriormente constituir-se-a a cidade de Jardim-
MS), percebe-se que na regido predominava a atividade de criacdo de gado. Mesmo com o
dominio da Cia. Erva Mate Laranjeira em todo o extremo sul de Mato Grosso, o que
influenciava o surgimento de alguns povoados e estruturacdo, mesmo que minimos de
ferrovias e rodovias; as grandes propriedades fundiérias causavam a regiao um “grande vazio”
demogréafico (ABREU, 2001).

Tal posicdo permaneceu até o inicio do século XX, todavia, com a ascensdo de
Vargas ao governo federal em 1937, as politicas de integragdo do territorio fizeram com que a
situacdo se alterasse. Atraves do discurso de “Marcha para Oeste”, visando a integracdo do
territério nacional, foram colocadas em prética politicas de ocupacdo dos vazios demograficos

do territorio brasileiro, como observa Almeida:

No governo de Getulio Vargas foram implantados projetos de colonizagéo
no Estado de Mato Grosso do Sul, favorecendo a vinda de migrantes,
originados do sul do pais para o sul do estado. Esse processo migratério
também ¢é resultante da corrente expansionista do café abrangendo as terras
do planalto da serra da Bodoquena. (2005, p. 239).

As preocupacdes do governo Vargas estavam ligadas a nova fase do capitalismo
mundial. Uma vez que o sistema econémico global havia entrado em crise (1929), o cafe,
principal produto de exportacdo, entrou em declinio em razdo da falta de demanda, o que
resultou na necessidade de explorar as riquezas do interior do pais, bem como, diversificar a
matriz produtiva, baseada agora na industrializacdo do Sudeste (ABREU, 2001).

Neste contexto, as demais regides brasileiras deveriam integrar-se ao Sudeste,
possibilitando, entdo, seu desenvolvimento. O discurso “Marcha para Oeste” tornou-se a
bandeira do desenvolvimento do interior do pais. A regido Centro-Oeste tornou-se uma
extensdo do Sudeste, servindo de aporte, por meio da produgdo de produtos primarios para a
regido industrializada (ABREU, 2001).

Outro fator importante, também parte dos objetivos da politica de integracdo
nacional do governo Vargas, foi a consolidacdo das fronteiras. Estando o espago mato-
grossense praticamente desocupado, 0 governo promoveu iniciativas de ocupacgdo, via
integracdo econdémica (ALBANEZ, 2003).

Deste modo, desenvolveu-se o espago regional ao qual Jardim-MS faz parte, com
grandes propriedades pecuaristas voltadas a abastecer, durante grande parte do século XX, a

regido Sudeste do pais. Com relacéo a regido Centro-Oeste do pais, Velasco aponta que: “O
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processo de industrializacdo do Sudeste do pais provocou o inicio da integracdo dessa regido
na divisdo regional do trabalho, como fornecedora de alimentos e matérias primas de origem
agricola” (1988, p.123).

Conforme esclarece a autora, com o desenvolvimento da industrializacdo na regido
Sudeste do pais, o0 estado de Mato Grosso passou a produzir e a se moldar economicamente, a
fim de atender as necessidades da porcdo industrializada do pais. Assim, baseava sua
producdo em géneros agropecuarios, principalmente gado até os anos 60, e posteriormente
com grandes quantidades de sacas de gréos’.

O processo de industrializacdo do Sudeste, gerado pela necessidade de integragéo
nacional, e iniciado pelas politicas implementadas por Vargas no seu segundo mandato (1951-
1955), foi continuado pelos governos de Juscelino Kubitschek (1956-1960) e dos militares
(1964-1985). Néo cabe aqui discutir todas as politicas de integracdo nacional praticadas por
cada governo, uma vez que para esta pesquisa interessa apenas, as acdes voltadas ao

desenvolvimento/ surgimento de Jardim-MS.

2.2 Consideracdes sobre a producéo do nucleo urbano do municipio de Jardim-MS

Como ja apontado por Almeida (2005), o governo de Vargas, através da politica de
“Marcha para Oeste”, para fins da integracdo nacional, favoreceu a vinda de migrantes para a
regido de Mato Grosso do Sul. Além disso, outra medida que faz parte da mesma politica, é
ainda mais importante para a formacdo de Jardim-MS, trata-se da abertura de uma série de
rodovias, tanto em escala regional, ligando municipios, quanto em escala nacional,
favorecendo o escoamento da producdo para a regido industrializada (PEREIRA; LESSA,
2011).

De fato, como citado anteriormente, priorizou-se como motor da integracao nacional
a construcdo e manutencao de rodovias. Nao se pode desconsiderar, entretanto, a importancia
que o transporte fluvial exerceu na regido, tanto que seu dominio culminou na Guerra Platina.
Ainda é de suma importancia considerar a abertura de ferrovias, como por exemplo, a
Ferrovia Noroeste do Brasil, que alterou significativamente o espa¢co mato-grossense.

Cada uma das formas de comunicacao/ ligacdo (Ferrovia e Hidrovia) favoreceu o

surgimento e desenvolvimento de cidades, um exemplo € Corumba, que se destacou por sua

"Ver: MORO, N. D. O poder legalizado no processo de formagao das fronteiras econémica e demografica no sul
do estado de Mato Grosso (décadas de 1960-70). Revista Histéria em Reflexdo, Dourados-MS, UFGD, v. 3, n.
6, jul./dez. 2009.



30

posicdo estratégica as margens do Rio Paraguai, tornando-a importante porto para 0 comércio
regional. A ferrovia, por sua vez, favoreceu o desenvolvimento de Campo Grande (ABREU,
2001). Mesmo exercendo papel significativo, tais vias de comunicacdo ndo efetivaram a
interligacdo em diferentes escalas, assim, a politica de estruturacdo rodoviaria foi a que
consolidou a proposta de integragéo nacional, pois viabilizou uma interligacdo regional entre
0S municipios.

Durante as decadas de 1920-30, com a estruturacdo da ferrovia no sul mato-
grossense, alguns nicleos habitacionais se desenvolveram, adquirindo status de municipio®.
Destacam-se neste trabalho, o desenvolvimento das cidades de Aquidauana-MS e Porto
Murtinho-MS. A necessidade de interligar os dois municipios fez com que se mobilizassem
recursos para a construcdo de uma rodovia, em 1938, que chegou até Bela Vista, na fronteira
com o Paraguai’. E relevante destacar o papel de dois agentes produtores do espaco da regido
onde Jardim-MS esta inserido: os fazendeiros criadores de gado que dominaram a regido;
influenciados por outro agente — 0 Estado — que paulatinamente “modelou” o espago mato-
grossense, através das bandeiras da “Marcha para Oeste” (frentes de ocupagao), da construgdo
de ferrovias e rodovias. No ambito de Jardim-MS é inerente o papel do Estado em sua génese
e posterior desenvolvimento.

O nucleo urbano da cidade estudada nasce em decorréncia da fixacdo dos militares
responsaveis pela construgdo da rodovia, a margem do rio Miranda, préximo ao entdo vilarejo
de Guia Lopes da Laguna. Almeida (2005) explica que o 6° Batalhdo de Engenharia do
Exército Brasileiro, responsavel pela construcdo da rodovia, foi transformado em 1945,
passando a ser conhecido como Comisséo de Estradas de Rodagem n° 3, um departamento
encarregado pelo término da obra. Em 1946, o Major Alberto Rodrigues da Costa resolveu
adquirir parte das terras da Fazenda Jardim e vender aos funcionarios da CER 3,
possibilitando assim, melhores condicGes aos trabalhadores (ALMEIDA, 2005).

1 bem como do

Em virtude das frentes de expansdo fomentadas pelo governo federa
avanco das frentes pioneiras (decorréncia dos baixos pregos das terras no sul de mato-grosso),

varios nucleos urbanos se desenvolveram, tornando-se municipios. Nas palavras de Almeida:

Como contribuicdo das frentes pioneiras ocorridas nos anos 1950 e 1960
vérias localidades adquiriu o status de municipio e houve o crescimento do

® ABREU, 2001.

° LIMA, 2006.

19 Um exemplo de destaque das frentes de expansdo do governo federal, de significativa importancia para a
regido em estudo, foi a criagdo da Coldnia Agricola Nacional de Dourados, em 1943, favorecendo a vinda de
migrantes para a regiéo.
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contingente populacional urbano. Nessa época na porcéo ocidental do Estado
de Mato Grosso do Sul, nasceram 0s municipios de Guia Lopes da Laguna,
Jardim, Jaraguari, Terenos, Sidrolandia, Rio Verde de Mato Grosso, Rio
Negro, Anastacio, Caracol, Bandeirantes, Corguinho, Pedro Gomes e
Antbnio Jodo. (2005, p. 144).

Abreu (2001) destaca os principais fatores preconizados em meados do século XX,

para as frentes de ocupacéo:

Os anos 50 inauguraram uma época de colonizacdo que esta de acordo com o
processo de ocupagdo e com as politicas desenvolvimentistas nacionais e
regionais desse periodo. Estdo presentes tanto a preocupacdo com a
manutencdo/consolidagdo das fronteiras, com o discurso de “ocupagdo de
vazios”, como a ampliacdo da producdo de géneros alimenticios para
abastecer os centros urbano-industriais, apontando para a expansdo do
capital no contexto de uma nova divisao territorial do trabalho. (p. 60).

E nesta conjuntura que o distrito de Jardim, até entdo pertencente a Bela Vista,
adquire status de municipio, favorecido pelas frentes de expansao pioneiras, bem como as
fomentadas pelo governo federal. No ano de 1953, Jardim-MS tem sua emancipacao politico-
administrativa.

A partir do nucleo populacional advindo dos agentes ligados a CER-3, € que a cidade
de Jardim-MS comecard a ser produzida. Cabe esclarecer o processo de urbanizacdo da
cidade, que alterou a logica de producdo espacial do municipio, ainda, a relagdo campo-
cidade, resultado da vinda da populacéo rural para o meio urbano, alterando, deste modo, a

producdo do espaco central de Jardim-MS.

2.3 Sobre o processo de urbanizacdo do municipio de Jardim-MS

O municipio de Jardim-MS, bem como o estado de Mato Grosso do Sul, tem sua
dindmica de urbanizacdo orientada pelas novas formas pelo qual o capital passou a se
reproduzir no pais, apés meados do século XX.

No periodo que sucedeu a 2% Guerra Mundial, uma crescente soma de capitais foi
direcionada aos paises capitalistas de economias periféricas, por dois motivos: fortalecimento
do bloco capitalista frente ao socialista; necessidade de producdo de mercadorias, pois 0s

paises do centro, em razdo dos impactos da Guerra, deixaram de produzir em larga escala.

A industrializacdo ocorrida esteve ligada ao desenvolvimento do capitalismo
mundial. A mudanca de atividade econbmica também se deu em outros
paises periféricos, principalmente ap6s a Segunda Guerra Mundial.
Terminada essa, muitos paises europeus tiveram suas economias destruidas,



32

abalando a producdo de excedentes exportaveis. Ocorreu, entdo, naqueles
paises, a substituicdo de importacdes. Intensificou-se o processo de
industrializacdo, de terceirizacdo e de urbanizacdo. (1987-88, p. 124-125).

Neste contexto, inicia-se no Brasil um processo de abertura econdémica pelo governo
de JK, continuado nos governos militares, que passou a investir na garantia de infraestrutura
para as industrias que iriam se instalar no pais. Tais industrias necessitavam de mao de obra,
por isso, muitas pessoas se deslocaram gradativamente do campo para as cidades, em busca
de melhores condicBes de vida. E assim que se assiste 0 processo de urbanizagio na regido
Sudeste, porém, no espaco sul-mato-grossense, haja vista ndo haver industrias no mesmo
periodo, o processo de urbanizacdo se deu sob outro viés, que faz parte do mesmo processo de
instalacdo desta nova fase de acumulacéo do capital no espaco brasileiro.

O Centro-Oeste do pais é “atingido” pela expansdo do capital a nivel mundial, uma
vez que a necessidade de produzir para exportar tornou-se viavel, em raz&o das economias
abaladas pela 22 Guerra Mundial na Europa. Deste modo, a regido Centro-Oeste do Brasil
torna-se aos poucos um importante produtor de gréos, primeiramente (a partir dos anos 50)
para a regido industrializada do pais, posteriormente (anos 80) para o0s paises do centro
capitalista. Tal decurso se deu em razdo da expansdo da fronteira agricola para a regido em

questdo, surtindo efeitos significativos na relacao entre o urbano e o rural.

O Centro-Oeste do pais se inseriu, nessa fase, na divisdo regional do
trabalho. Como area de extensdo agricola do Sudeste e como mercado
consumidor de bens industrializados. O setor industrial, antes praticamente
inexistente, experimentou crescimento com destaque para a transformacgéo e
beneficiamento dos produtos agricolas da propria regido. (VELASCO, 1987-
88, p. 126).

Foi a partir da década de 50 que o espaco econbémico sul-mato-grossense comegou a
ser alterado significativamente, o investimento em sua producdo rural aumentou para que se
tornasse uma extenséo agricola’’ do Sudeste, regido que diversificava sua matriz produtiva
industrial.

As décadas que sucedem o periodo de desenvolvimento e inser¢cdo do Brasil no
capitalismo mundial sdo abaladas pela crise internacional do petréleo, no ano de 1973, que
atingiu significativamente a economia brasileira. Segundo Abreu (2001): “A alta nos precos

dos produtos importados, principalmente os de bens de capital, por meio dos quais 0s paises

1 A Colénia Agricola Nacional de Dourados, criada no ano de 1943 e implantada em 1948, é um exemplo
substancial da expansdo da fronteira agricola para o Oeste do pais, pois sua produgdo de arroz, algodéo,
amendoim, feijdo, café, mandioca e mamona; atendia as demandas do Sudeste (ABREU, 2001).
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produtores exportavam para 0s compradores o 6nus dos altos pregos do petroleo, alteraram

severamente a balanga comercial brasileira” (ABREU, 2001, p. 99). Como medida de solugéo,

a autora aponta que:

Uma das opgdes do governo para enfrentar a crise foi incentivar a
exportacdo; por isso se fazia necessario produzir mais para exportar. O
governo pretendeu tanto ampliar a producdo dos produtos primarios,
principalmente as culturas comerciais e minérios, como criar condicGes de
substituicdo de importacdo em setores que encareceram demais, como € 0
caso dos fertilizantes e de maquinas e equipamentos. (ABREU, 2001, p.99)

Para fomentar a exportacdo de produtos primarios, o governo do Presidente Ernesto

Geisel (1974-1979) passou a elaborar estratégias para modernizagdo do campo, por meio da

insercdo de novas tecnologias e de investimentos, tanto em infraestrutura (energia elétrica,

insumos agricolas), como em capital. Tais acGes comecaram a ser efetuadas com a cria¢do do

Il Plano de Desenvolvimento Nacional (II PND), por meio da Superintendéncia de
Desenvolvimento do Centro-Oeste (SUDECO), em 1974 (ABREU, 2001).
O processo de urbanizacdo do municipio de Jardim-MS se da sob este viés. Com a

modernizacdo do campo e os subsidios “crediticios” destinados aos médios, e principalmente

aos grandes proprietarios rurais, o trabalhador ndo concebe op¢do melhor do que migrar para

as cidades. E como discute Almeida (2005):

No entanto, esse importante progresso econdmico, além, de agravar
contradicOes histdricas, ensejou o0 aparecimento de novas. Com o surgimento
de uma agropecuaria moderna, empresarial, a sede capitalista de novas areas
para o cultivo da soja e a engorda do gado e de concentracdo fundiéaria.

Esta prética espacial que compreendemos como geradora de novos espacos
“alienados,” implica na expulsdo em massa do homem do campo e um
processo de urbanizacdo acelerado. Isso é demonstrado quando o indice de
urbanizacdo de Mato Grosso do Sul aumentou de 45% em 1970 para 67%
em 1980, atingindo 80% em 1991. (p.91).

Abreu (2001) argumenta sobre as estratégias do governo federal via SUDECO, na

regido da Bodoquena, na qual Jardim-MS esté inserido, esclarecendo que:

Se um resultado visivel desse processo foi a implantagdo efetiva de uma
agricultura empresarial sob todos seus aspectos, vimos que houve
concentracdo fundidria, que somada com a tecnificagdo da producéo,
contribuiu para o éxodo rural. A monocultura e a pecuaria, mesmo intensiva,
reduzem, historicamente a demanda por bracos e expulsam o trabalhador do
campo. (p. 309).
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Considerando a tabela abaixo, durante duas décadas (de 1970 a 1991), a populagdo
urbana de Jardim-MS cresceu cerca de 250%, ou seja, um acréscimo de mais de 10 mil
habitantes (Tabela 1). Tal dinamica se refletiu no quadro urbano, mais especificamente no
mercado de terras urbanas, que foi aquecido em razdo da demanda. Demanda esta, que néo
dispunha de muito capital para adquirir um terreno/ casa com boa localizagdo, em meio a
malha urbana existente, razdo que favoreceu a aprovacdo de novos loteamentos, agregando

mais areas a cidade.

Tabela 1 — Crescimento populacional do municipio de Jardim-MS, subdividido por zonas a
partir de 1970

Décadas 1960 | 1970 | 1980 | 1991 | 2000 | 2010
Jardim | Populagao Rural - 3.358 | 2.784 | 1.724 | 1589 | 1.605
Populacéo Urbana - 7.102 | 11.038 | 17.601 | 20.953 | 22.741
Populacéo Total 6.061 | 10.460 | 13.822 | 19.325 | 22.542 | 24.346

Fonte: http://www1.semac.ms.gov.br/bdeweb/Acessado em: 02/05/2012, as 22:00h.
Org: GOMES, 2012.

Tabela 2 — Evolugéo do tecido urbano de Jardim-MS (1960-2010)
Periodos 1960 1970 | 1980 1991 2000 2010
Jardim | Area do tecido urbano
em hectares

332 351 403 646 674 698

Fonte: GOMES, | R. P. Pesquisa de Campo, 2012.
Org: GOMES, 2012.

Verifica-se na tabela 2 que o tecido urbano de Jardim aumentou significativamente
durante a década de 1980, resultando em 646 ha de éarea loteada no ano de 1991, um aumento
de 243 ha a mais que em 1980. O aumento do tecido urbano, fomentado em parte pela
demanda populacional vinda do campo, mas, orientado principalmente pela logica do
mercado de terras, fez crescer o tecido urbano desordenadamente durante o referido periodo
(tal fato seré discutido no Capitulo 1V).

Assim, os agentes do processo de crescimento da popula¢éo urbana sdo constituidos
do grande nimero de pessoas da zona rural, pertencentes a cidade e também demais regides
préximas, que se instalaram em Jardim-MS. O préximo capitulo apresentara quem sdo 0s
agentes produtores deste espaco, para entdo, analisar a producdo dos vazios na cidade em

analise.


http://www1.semac.ms.gov.br/bdeweb/
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CAPITULO i: A PRODUCAO DO ESPACO URBANO SOB O MODO
DE PRODUCAO CAPITALISTA: O PAPEL DOS AGENTES
PRODUTORES DO ESPACO

As relagdes entre homem e natureza estudadas pela ciéncia geografica desde seu
nascimento, ganharam novas concepg¢fes com o tempo. Diferentes paradigmas geograficos se
fizeram presentes para a discussdo de tais relagcdes. Tem-se, por exemplo, ligado a génese da
Geografia como ciéncia, o paradigma determinista, que concebia as relagdes que 0 homem
estabelecia com a natureza como sendo determinada por esta Ultima. O possibilismo
geogréfico apontava as amplas possibilidades em que o meio (natureza) estava sujeito pela
dominag&o antrépica. No paradigma regional, as relagdes homem versus natureza, eram/ sdo
tidas como resultado de relacionamentos que geram espagos com caracteristicas proprias.
Tomando como referéncia o paradigma teorético-quantitativo, esta relacdo (homem versus
natureza) foi traduzida em numeros, no periodo em que a Geografia sofreu influéncia
positivista (CORREA, 2000).

Percebe-se, deste modo, a preocupacédo central, o objeto de estudo sempre presente
na producdo do saber geografico: a relacdo homem x natureza. Cabe citar ainda, o paradigma
que mais possibilitou uma explicacdo contundente desta relagdo: o materialismo histérico-
dialético. Tal paradigma utiliza a historia para explicar o presente, abordando também, em sua
analise, a dialética marxista. Por este ponto de vista, 0 espaco presente seria resultado das
relacbes do homem com a natureza, durante uma série de geracdes, envolvendo o
desenvolvimento de técnicas que possibilitavam diversas formas de producéo espacial.

No paradigma marxista, também afirmado pelas ideias de Lefebvre, a nogdo de
producdo permitiu pensar o0 espaco ndao somente através da localizacdo das atividades,
caracteristicas e grupos humanos, permitiu de fato, que ele fosse concebido como produto das
relagbes do homem com a natureza. Deste modo, 0 espago passou a ser considerado condi¢ao,
meio e produto da existéncia humana. O paradigma marxista possibilitou ainda, pensar o
sentido da produgdo espacial no capitalismo, concebendo o0 espaco como mercadoria
apropriada pelo sistema (CARLQOS, 2011).

E neste sentido que Ana Fani Carlos considera que “o método dialético, como
caminho de pesquisa capaz de orientar o entendimento da realidade, permitiu pensar o espaco
como mercadoria, como consequéncia de sua producdo, na totalidade da producdo social
capitalista” (CARLQOS, 2011, p. 60).
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Atualmente, a analise da cidade gira em torno da nogdo de producdo espacial, deste
modo, a sociedade que ali desenvolveu suas relacfes sociais, materializando-as no espaco,
acabaram, portanto, produzindo o espaco. Da mesma forma, as relacdes da sociedade com
este espaco fazem com que ele seja reproduzido constantemente. Apesar da cidade ser fruto
de uma producdo coletiva, seu uso ndo o &, por isso, tal espaco ndo é acessivel a todos 0s
cidaddos, pois a medida em que ocorre a expansao do capitalismo, 0 mesmo se apropria da
terra, atraves da propriedade privada, expropriando a populacdo de menor poder aquisitivo,
que ndo dispde de capital para pagar o consumo do espaco.

A cidade, portanto, € um conjunto de formas, fungdes, estruturas e usos produzidos
pela sociedade que habita em seu espaco. Deste modo, entendé-la tem como pressuposto a
ideia de que foi produzida por agentes concretos em um decorrer de geracdes, que ainda

continuam a produzir/ reproduzir o espaco urbano diariamente (CARLOS, 1992).

3.1 Os agentes produtores do espaco

O geografo Roberto Lobato Corréa considera que sendo o espaco um produto social,

logo, ele foi composto por agentes sociais concretos.

O espago urbano capitalista € um produto social, resultado de acdes
acumuladas através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e
consomem 0 espaco. S80 agentes sociais concretos, e ndo um mercado
invisivel ou processos aleatdrios atuando sobre um espaco abstrato. (2004, p.
11).

O autor ainda aponta 0s seguintes agentes como produtores do espago urbano: os
proprietarios dos meios de producdo, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios,
o Estado’, e os grupos sociais excluidos? (CORREA, 2004).

3.1.1 Os proprietarios dos meios de producéo

Estes agentes produtores do espago se constituem em industrialistas ou comerciantes,

que necessitam de amplo espaco para desenvolverem sua produgdo ou comércio; possuem

Segundo Corréa, as formas de atuacdo do Estado podem ser identificadas em trés niveis, sdo eles: federal,
estadual e municipal. Entretanto, o autor ressalta que no nivel municipal sua atuacdo torna-se mais evidente,
sendo, portanto, referenciado como Poder Piblico (CORREA, 2004).

20 termo “excluidos’ pode ocasionar ambiguidade. Na acepcao utilizada por Corréa, ele sintetiza toda a parcela
da populacdo que é excluida de diversos usos do solo urbano, por sua condicdo de renda, que impede que
habitem em locais privilegiados da cidade. Deste modo, grupos sociais excluidos fazem referéncia as classes
sociais de menor poder aquisitivo.
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intrinseca relacdo com o Poder Publico. O jogo de interesses, neste caso, esta elencado aos
subsidios oferecidos pelo Poder Publico para fixacdo de uma industria em determinado local
da cidade, visando absorver a médo de obra local. Infraestrutura, terra barata, mao-de-obra,
acesso as vias de escoacdo e ao mercado consumidor, sdo 0s principais condicionantes para a
fixacao de tais empreendimentos (CORREA, 2004).

Os proprietarios dos meios de producdo véem a terra urbana como meio necessario
para se realizar sua producdo, ndo interessando especular com a mesma. Apropriam-se de
espacos dentro da cidade servidos de infraestruturas necessarias a reproducao de seu capital,
nédo tendo relagdes especulativas com a terra apropriada. Entretanto, ao passo que os locais
apropriados dentro do espaco urbano das cidades se valorizam concomitantemente, a
especulacdo é gerada, paradoxalmente, apesar da especulacdao imobiliaria ndo lhes interessar,
acabam por gera-la.

A cidade de Jardim, apesar de apresentar um numero pequeno de industrias, a
maioria centralizada no Parque Industrial (Ver Anexo I: Planta urbana de Jardim), e outras
poucas dispersas pelo tecido urbano, apresenta um considerdavel desenvolvimento das
atividades ligadas ao setor terciario, que se localiza principalmente na area central. Tal
concentracdo comercial no centro, resultado da producéo social da cidade, gera diferenciais
consideraveis no preco da mercadoria ‘terra’. O centro atual foi e € a regido da cidade que
mais agregou trabalho social materializado, pois foi o primeiro bairro criado, e também, o
local da cidade que o Poder Publico mais direcionou melhorias. Deste modo, as construgdes
qgue se produziram em seu meio, e também em seu entorno, o valorizara gradualmente,
acarretando na renda diferencial da terra urbana, que segundo Ribeiro (1979), é um tipo de
renda que varia de acordo com a localiza¢do do imovel dentro do espaco urbano: “os terrenos
mais bem situados sdo os mais caros, pois onde se localizam ha maior quantidade de mais-
valia® criada na producdo de equipamentos e edificios (ptblicos ou particulares)” (RIBEIRO,
1979, p. 97).

3.1.2 Os proprietarios fundiarios

Para designar os proprietarios de terras rurais e urbanas, Corréa (2004) utiliza o
termo ‘proprietarios fundiarios’, ja Rodrigues (1988), trata tais agentes como ‘proprietarios de

¥ Quando Ribeiro (1979) usa o termo ‘mais-valia urbana’, refere-se & renda proveniente da produgéo social da
cidade, ou seja, da produgdo de ruas, edificios, infraestruturas ao entorno dos terrenos melhor localizados, que
paulatinamente sdo favorecidos por tais servigos, em comparagao aos imoveis pior localizados.
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imdveis’. Neste trabalho, por considerar uma acep¢do mais completa, sera utilizado o termo
empregado por Rodrigues, pois engloba, além das duas categorias apontadas acima, também a
categoria dos proprietarios das edificacdes.

Cabe ressaltar que os proprietarios de terra podem ser divididos em trés grupos:
aqueles que possuem um pedaco de terra urbana, aqueles que possuem uma parcela de terra
rural, ou mesmo, 0s que possuem ambos 0s tipos de propriedades.

Os proprietarios de terra urbana produzem o espaco de duas formas. Uma parte
concebe a terra urbana como mercadoria, um bem rentavel que sempre ira se valorizar; por
isso detém e/ ou adquirem o maior nimero de terrenos possivel, para que através da
especulacdo possam extrair os maiores lucros com as vendas de seus terrenos, atuam ent&o,
como agentes imobiliarios. Por outro lado, ha os proprietarios de terra urbana que concebem o
espaco urbano como local de moradia, tendo a garantia legal da propriedade privada, logo,
edificam suas moradias neste local, ndo especulam com a terra.

H& que se ressaltar que aqueles que detém muitos terrenos para especular, as vezes
edificam habitacbes nos mesmos, visando maiores lucros nas vendas, ou ainda, objetivando
extrair aluguéis, que sobem constantemente, em razdo da producdo coletiva da cidade.
Resumindo, nas palavras de Rodrigues (1988): “E necessario distinguir pelo menos duas
categorias de proprietéarios de terras. Aqueles que possuem terra para edificar a casa propria e
0s que especulam com a terra. Aqueles que tém uma casa para morar e aqueles que tém
muitas casas para alugar” (RODRIGUES, 1988, p. 24).

Quanto aos agentes que possuem parcelas de terra rural (chacaras ou fazendas), ha os
que véem a terra como uma mercadoria passivel de extracdo de lucro, sem nela produzir. Tais
agentes sdo beneficiados pela necessidade da malha urbana em se expandir, assim loteiam
toda ou parte de sua propriedade e comercializam no mercado imobiliario urbano. Os
proprietarios fundiarios conceberam o diferencial entre o preco da terra rural e da terra
urbana, interessando-lhes, deste modo, que a cidade venha a crescer constantemente
(CORREA, 2004).

Corréa destaca gque o interesse de conversao da terra rural em urbana dependera dos
diferenciais de lucro que o proprietario podera extrair na producdo em sua propriedade, seja
agricola, pecuéria, ou de extracdo; ou ainda, dos lucros que podera auferir transformando
parcelas de sua propriedade em espago urbano, para negociar no mercado de imdveis urbanos
(CORREA, 2004).

Em decorréncia dos servigcos de infraestrutura prestados pelo Poder Publico a

periferia de um municipio, a area rural proxima ganha valorizagéo (escolas, creches, postos de



39

salde, conjuntos habitacionais). Assim, a especulacdo imobilidria nasce mesmo antes da
converséo da terra rural em urbana.

Por exemplo, em razdo da producdo de um conjunto habitacional em Jardim (Cohab
Aeroporto), implantado na regido Sul da cidade nos anos de 1980, varios loteamentos foram
disponibilizados na mesma década, em razdo das infraestruturas j& implantadas em seu meio.
Posteriormente, na década de 1990, foram implantados mais loteamentos ao entorno do
referido conjunto, e passados quase trinta anos, em 2009, foi criado mais um loteamento no
entorno da regido. Deste fato, constata-se que os proprietarios fundiarios lotearam parte de
suas propriedades, ou toda ela, sem se referir aos proprietarios de chécaras, a partir do
momento que conceberam as possibilidades de lucros substanciais, em decorréncia da
implantacdo do conjunto habitacional.

Cabe citar aqui que tais agentes, juntamente com os agentes imobiliarios, realizam
loteamentos de glebas®, ou seja, loteiam uma parcela descontinua da malha urbana, deixando
um espaco vazio entre os loteamentos (Figura 5, p. 40). Tal acdo favorecera futuramente, em
decorréncia dos servicos de infraestrutura nesta area, a valorizacdo da “parcela ociosa” de
terra urbana, sendo comercializada a precos bem maiores (BRITO, 2008).

Entretanto, Rodrigues (1988) ressalta que a pratica de loteamentos de glebas, do
ponto da acdo do loteador proprietario, ndo resultara em lucros substanciais para 0 mesmo, a
ndo ser que a terra ociosa seja parte de seu monopolio. Tal fato, todavia, acaba por favorecer
as terras de outrem, ou seja, aquele proprietario que especula com a terra ociosa serd o grande
favorecido pela “transferéncia” dos valores dos terrenos loteados, e também da infraestrutura

executada ao seu entorno.

* As glebas sdo terrenos vazios com extensdes superiores aos lotes, neste trabalho, foram consideradas glebas os
terrenos com dimensdes superiores a 5.000 m2.
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Figura 5 — Mapa demonstrando as glebas e chacaras com extens&o superior a 5.000 m?, dentro da malha urbana da cidade.
Fonte: GOMES, I. R. P. Pesquisa de Campo, 2012.
Org: GOMES,20012
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Alguns loteamentos de glebas na cidade de Jardim est&o localizados principalmente
na direcdo Sudoeste e Oeste-Noroeste da cidade, produzidos principalmente na década de
1980, quando houve grande procura por lotes, e a consequente expansao do tecido urbano.
Vale destacar, como se observa na figura, que ainda hd um grande quantitativo de glebas e/ou
chécaras em meio a malha urbana, tais espacos valorizam-se gradativamente. Deste modo, a
partir do momento que o proprietario decidir lotear parte de suas propriedades, extraira
superlucros, pois mesmo sem investir em suas terras, estas se valorizaram em razdo da
producdo social da cidade ao seu entorno, principalmente pelas infraestruturas ja
estabelecidas, como a rede de energia e 4gua que ja passaram a atender sua propriedade, bem
como, melhorias como esgoto, asfalto e servigos de consumo coletivo criados nos bairros ao
redor, como postos de salde, escolas e creches.

A maior parte das chacaras identificadas esta em meio ao tecido urbano, em razdo do
direcionamento que tomou o crescimento da cidade a partir do final da década de 1970. Tais
chécaras foram negociadas antes deste periodo, porém, pelo caracter de monopdlio da terra,
os proprietarios decidiram por ndo loted-las, seja em razdo da especulacdo, ou do ndo
interesse neste investimento, mesmo assim, estes espacos continuam agregando valor
proveniente da producdo espacial ao seu entorno. Tal fato acarretou na producdo de
loteamentos desconexos do tecido urbano, contornando o espago das chacaras. Assim,
consubstanciaram-se 0s grandes vazios urbanos na cidade de Jardim-MS.

3.1.3 Os promotores imobiliarios

Estes agentes, ao lado dos proprietarios de terra, sdo os que mais auferem lucro
através da valorizacdo da terra urbana. Eles visam a terra como uma mercadoria rentavel. Os
agentes imobilidrios, na concep¢do de Corréa (2004), podem se apresentar “concretamente”

em:

[...] proprietario-construtor do terreno, um agente classico e que ainda
persiste produzindo poucos e pequenos imoveis, as firmas exclusivamente
incorporadoras, aquelas que se especializam na construgdo ou em uma etapa
do processo produtivo, como a concretagem de cimento, outras que
incorporam e constroem, outras mais especializadas na corretagem e aquelas
que concentram em suas maos todas as operacdes [...]. (CORREA, 2004,
p.20).

Como exposto por Corréa, os promotores imobiliarios participam de varias etapas do

processo de producdo dos imdveis e, consequentemente, da cidade. Neste trabalho, ha que se
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destacar o papel exercido pelas imobilirias na etapa de abertura de loteamentos e vendas de
lotes, e também, dos corretores de imoveis, que buscam extrair lucro da venda de imdveis dos
proprietarios imobiliarios.

No processo de loteamento, o proprietario fundiario que pretender converter parte de
sua propriedade em area urbana, necessita dos servigos prestados pelas imobiliarias, a estas
cabe a elaboragdo do projeto, documentacdo, abertura das vias, instalacdo de rede elétrica e
hidrica, acompanhamento das obras. A porcentagem dos ganhos na venda dos lotes fica
estabelecida em contrato entre a imobiliaria e o proprietario® (RODRIGUES, 1988).

Em Jardim, identificou-se quatro imobilidrias responsaveis pelos projetos de
loteamentos da cidade. Destas quatro, duas se destacam na efetivacdo de loteamentos, séo
elas: Imobiliaria Miragem e Imobiliaria Jardim (atual Imobiliaria Rolin).

Segue abaixo um grafico demonstrando os loteamentos realizados em Jardim-MS

pelas respectivas imobiliarias responsaveis pela execucéo dos projetos:

Loteamentos implementados

B Imobilidria Jardim
B Imobilidria Miragem
Civelar Eng. e Imobilidria

B Imobilidria Mussi

Figura 6 — Gréafico demonstrando o percentual de projetos de loteamentos
implementados por imobiliarias em Jardim.

Fonte: Geréncia de Arrecadagdo do Municipio de Jardim, 2012.

Org: GOMES, 2012.

Percebe-se que 91% dos loteamentos implementados ficaram a cargo das duas
imobiliéarias presentes neste periodo. A Imobiliaria Jardim (58% dos projetos) comegou a

atuar no mercado imobiliario a partir do final da década de 1970, realizando projetos

°A Imobiliaria Jardim, atualmente denominada Imobiliaria Rolin, est4 no mercado de imoveis desde o final da
década de 1970, quando houve uma grande expansdo do mercado de terras. Em entrevista com um de seus
representantes, ele afirmou que 10% do lucro da venda dos lotes ficavam com a imobiliaria, 0s 90% restantes
resultavam em lucro para o proprietario.
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principalmente na regido Sul e Sudoeste da cidade. A extensdo do tecido urbano nestas
direcbes € resultado das praticas implementadas pelos proprietarios fundidrios e por esta
imobiliaria.

Quanto a Imobilidaria Miragem, ha que se ressaltar que sua relacdo com o0s
proprietarios se deu bem mais intrinsecamente, uma vez que pertencia a um grande
proprietario fundiario de Jardim®. Neste sentido, a0 mesmo tempo em que tal agente atua
como loteador, também atua como proprietario, extraindo maiores lucros, pois detinha poder
sobre 0s dois processos.

Outro agente que cumpre papel importante na producdo do espago de Jardim s&o 0s
corretores de imdveis. Segundo Rodrigues (1988) “os corretores de imoveis, exercendo a
funcdo de intermediarios, obtém seus lucros/ salarios (dependendo se sdo funcionarios de uma
loteadora ou auténomos), através da cobranga de custos de transagdo para seus servigos”.
(RODRIGUES, 1988). Por esta razdo, tais agentes, contribuem para a elevacgdo do preco dos
terrenos, favorecendo a manutencdo dos vazios urbanos nas cidades. Atualmente, na cidade de
Jardim atuam 21 corretores de imdveis devidamente registrados, segundo dados obtidos do
Conselho Regional de Corretores Imobiliarios de Mato Grosso do Sul (CRECI-MS).

3.1.4 O Poder Publico

De acordo com Corréa (2004), as diversas formas do Poder Publico atuar na
producdo espacial variam “tanto no tempo quanto no espago”. Para o referido autor, o agente
em questdo atua “diretamente como grande industrial, consumidor de espaco e de localiza¢des
especificas, proprietario fundiario e promotor imobiliario, sem deixar de ser também um
agente de regulagdo do uso do solo e o alvo dos chamados movimentos sociais urbanos”
(CORREA, 2004, p. 24).

Por atuar em uma sociedade capitalista, o poder publico favorece a reproducdo do
capital. No contexto urbano, favorece a reproducdo dos vazios ao servir determinada area de
infraestruturas, o que indiretamente, coibi uma parcela da populagcdo em ocupé-la, em razéo
do aumento dos precos, j& que os equipamentos de consumo coletivo como, postos de salde,
pracas, hospitais, creches e escolas, valorizam o espaco onde estdo instalados (RODRIGUES,
1988). Através de seus subsidios também fomenta, em um determinado espaco da cidade, a

fixacdo de inddstrias.

® A Imobiliaria Miragem pertenceu ao Sr°. Oswaldo Monteiro, que durante varios anos participou da expansdo
do tecido urbano da cidade, loteando parcelas de sua propriedade, a fazenda Jardim.
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Cabe ao Poder Publico, a fungdo juridica sobre o uso e ocupagdo do solo urbano,
deste modo, age como mediador das formas de ocupacdo do espaco: aprovando loteamentos,
desapropriando, limitando o uso de terra, estipulando um valor limite para um terreno,
aplicando impostos de acordo com o tamanho da area, taxando terrenos livres, etc. Todo esse
trabalho resulta em um Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo, ja que as melhorias
oneram o valor do imposto, o que reflete no valor final dos terrenos (CORREA apud BRITO,
2008, p. 219). As medidas de responsabilidade do poder publico, se executadas de forma a
atender a funcdo social da cidade (este ponto sera tratado no préximo Capitulo), contribuem
para a néo retencao especulativa de lotes.

O Poder Publico também é responsavel pela criacdo dos conjuntos habitacionais,
direcionado a populacdo trabalhadora sem condi¢bes de adquirir uma habitacdo ou terreno
para futura construcdo, devido aos altos precos das terras. Deste modo, a instalacdo dos
conjuntos habitacionais nas periferias das cidades, a0 mesmo tempo em que propicia
condigOes de habitagéo, gera a valorizagdo dos terrenos ao seu entorno (ver figura 7, p. 45).

Ao analisar a atuacdo do Poder Publico na produc¢édo dos conjuntos habitacionais na
cidade de Jardim-MS, ha que se destacar alguns pontos que demonstram favorecimentos
aqueles de maior poder aquisitivo, assim como o seu papel na valorizacdo do mercado de
terras.

Por exemplo, a construcdo da Cohab Aeroporto’, no inicio da década de 1980,
durante a administracdo do prefeito Fernando Freitas (1977-1982), e posteriormente na gestdo
de José Vicente de Sanctis Pires (1983-1986), favoreceu o mercado imobiliario da cidade.
Para se ter uma base de como o setor foi fomentado em razdo da construcdo do Conjunto
Habitacional, foram efetivados dois loteamentos no seu entorno ainda na década de 1980
(Residencial Itamaraty em 1983, e o Jardim Aeroporto em 1986). Ja na década de 1990, foram
criados mais trés loteamentos no entorno do conjunto habitacional, favorecidos claro, pelas
melhorias que o bairro ja apresentava, por isso, tiveram seus precos elevados (sdo eles o
Residencial Park das Orquideas (1992), o Residencial Moa (1995) e em 1999, o Jardim Bela

Vista), (ver Anexo | — Planta Urbana).

” 0 nome deste conjunto habitacional é relativo ao 6rgéo responsavel pela construcéo de habitacdes, denominado
Companhia de Habitacdo de Mato Grosso do Sul (COHAB).
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Figura 7 — Mapa demonstrando a localizagdo dos Conjuntos Habitacionais dentro do territ6rio urbano.
Fonte: GOMES, I. R. P. Pesquisa de Campo, 2012.
Org: GOMES, 2012.
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Ainda durante mandato do Sr° Fernando Freitas, ha um ponto interessante a se
destacar, a criagdo de outro conjunto habitacional, conhecido pelos moradores do bairro como
Conjunto Habitacional Previsul. Tal conjunto foi implantado desconexo do tecido urbano,
logo depois, foi produzido um loteamento entre o conjunto habitacional e o tecido urbano
continuo. Neste sentido, o Poder Publico favoreceu a especulagdo imobiliaria, uma vez que o
loteamento implementado teve o preco de seus terrenos valorizados pela produgdo do
conjunto habitacional, e por estar mais bem localizado em relacdo ao mesmo.

Em Jardim-MS, até o ano de 2012, foram contabilizados doze conjuntos
habitacionais, alguns deles foram criados para os setores menos favorecidos da cidade, como
0 Seac e a Vila Oswaldo Monteiro®, onde as casas foram doadas pela prefeitura. Os outros dez
conjuntos habitacionais foram financiados, ou pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH) até
1986, ou pela Caixa Econdmica a partir deste periodo. Em pesquisa de campo, realizada em
cinco conjuntos habitacionais de Jardim, os moradores alegaram que pagavam, pagam, ou irdo
pagar parcelas ao banco, sendo assim, havia/ ha necessidade de se ter uma renda para que se
possa ali habitar. Tal fator exclui uma parcela da sociedade, que nao possui renda fixa, de
morar nestes conjuntos.

Cerca de 75%° da populacdo de Jardim apresenta baixa renda, sendo assim, para a
parcela da populacdo ndo contemplada pelas casas dos conjuntos habitacionais, e que nao
possuem renda para adquirir um terreno bem localizado, resta buscar iméveis mais distantes
do centro, onde o preco € mais acessivel, geralmente terrenos, que sdo mais baratos que

habitacdes, o que corrobora com a geracao dos vazios urbanos.

3.1.5 As classes sociais de menor poder aquisitivo

Ana Fani Carlos (1992), em seu livro “A Cidade”, cita exemplos significativos de
quem sdo os principais produtores do espago. Para a autora, “na esteira das formas, coisifica-
se 0 homem e suas relagdes; suas obras e produtos Ihe sdo subtraidos. Cria-se a idéia do heroi.
A historia se constroi através de personagens heroicos, onde se obscurece as marcas da
coletividade” (CARLOS, 1992, p. 13). Neste sentido, ao analisar a historia de uma cidade, ha

que se verificar que ndo sdo administradores estatais e/ ou os proprietarios dos meios de

® E importante destacar que os dois conjuntos foram criados distantes do centro, longe dos servigos coletivos. E
em relacdo as casas do conjunto SEAC, frisa-se que sdo 88 casas em apenas dois quarteirdes, ou seja,
suprimiram a0 maximo o espaco da habitagdo das familias.

No documento elaborado pela comisséo do Plano Diretor de Jardim-MS, denominado: Produto Il — Relatério da
Realidade do Municipio; ¢é estabelecida como tendo renda baixa, a parcela da populagdo com média salarial
inferior a trés salarios minimos (JARDIM, Plano Diretor Participativo, 2011).
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producéo que produzem substancialmente o espago. Para tal, eles mesmos necessitam de méo-
de-obra; a coletividade, portanto, € quem produz o espaco, ndo um agente isolado.

Deste modo, quando apontado no Capitulo Il deste trabalho o governo Vargas como
um dos principais influenciadores das transformacdes verificadas no espaco regional, no qual
Jardim-MS esté inserida, ha que se relativizar o papel que teve nas transformacdes espaciais a
massa de trabalhadores que empregaram sua mao-de-obra, para efetivar as mudancas vigentes
na regido. Posteriormente, agregadas a esta massa de trabalhadores, temos as levas
populacionais para a regido, que outrora migraram do campo para a cidade, em decorréncia
dos fatores apontados no final do Capitulo Il. Assim, todos eles, em conjunto com 0s outros
agentes formadores do espaco, produziram e produzem o espaco urbano de Jardim-MS.

A maior parcela desta coletividade é composta pela classe trabalhadora,
paradoxalmente, esta mesma parcela da sociedade ndo tem acesso a um local decente de
moradia dentro da cidade. Os servicos destinados pelo Poder Publico ao espaco urbano séo
apontados por Corréa (2004) como seletivos, atendendo setores privilegiados, como o0s
proprietarios dos meios de producdo, os agentes imobiliarios e os proprietarios de terras. A
constante elevacdo do preco da terra e do imovel nos locais servidos pelo Estado,
impossibilita, por sua vez, que parcela consideravel da sociedade (cerca de 75% da populacédo
de Jardim esta dentro da faixa de renda baixa)'® consiga adquirir uma moradia ou terreno bem
localizado, mais uma vez, acarretando nos vazios urbanos.

Para se ter ideia de como os servicos coletivos oferecidos pelo Poder Publico sédo
seletivos, na pesquisa de campo realizada em Jardim-MS, verificou-se que nove dos bairros
abordados ndo dispunham de todos os servigos necessarios. Desta abordagem, produziu-se o
grafico da Figura 8, que indica a necessidade da populacdo deslocar-se para outros bairros,
para o Centro principalmente, em busca de atendimento das suas necessidades.

Os dados mostram que 80% do publico abordado necessita se deslocar para outros
bairros para ter acesso aos servigcos coletivos essenciais fornecidos pelo Estado (escolas,
creches, postos de salde), e pela rede privada (comércios e servigos bancarios, por exemplo),
pois a maioria se concentra basicamente no Centro da cidade. HaA que se salientar que a
referida pesquisa abrangeu dez bairros diferentes, sendo cinco conjuntos habitacionais, e
destes, somente dois apresentavam servicos como escola e posto de saide (Cohab Paraiso e

Cohab Aeroporto). Apenas o Conjunto PREVISUL conta com creche, além de escola e posto

19 JARDIM, Plano Diretor Participativo, 2011, p. 62-63.
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de saude. Os demais foram criados proximos a bairros que ja continham tais servicos,

aumentando desta forma, a pressao populacional sobre 0s mesmos.

Servigos Coletivos

W Encontra no Bairro
W QOutro Bairro

Centro

Figura 8 — Grafico demonstrando o percentual de popula¢do quanto aos acessos
ao0s servigos coletivos.

Fonte: GOMES, I. R. P. Pesquisa de Campo, 2012.

Org: GOMES, 2012.

Como explicado, o destino de habitacdo desta parcela de agentes produtores do
espaco, sdo os lotes que seu poder aquisitivo pode abranger, a maior parte destes localizam-se
nos bairros mais afastados. Do mesmo modo, o0 sonho da casa prdpria pode ser conseguido
através de uma habitagdo em um conjunto habitacional, produzido pelo Poder Publico e
financiado pelos agentes bancérios. Porém ha que se ressaltar que as casas de tais conjuntos
estdo longe de absorver a demanda habitacional, o que gera outras formas de producdo
espacial por parte dos agentes excluidos, que podem buscar habitacdes em corticos, que sao
prédios que abrigam um grande quantitativo de familias, bem como, ocupar de forma ilegal
areas privadas dentro das cidades, produzindo suas casas, pelo processo conhecido como
autoconstrucio (CORREA, 2004).

Um fato interessante sobre a dinamica de autoconstrucdo e a politica habitacional
apontada acima, pode ser verificado em uma parcela de casas do conjunto habitacional Dinah
Brum Escobar. O presente conjunto foi construido em duas fases, em um primeiro momento
(2008) instituiram as edificacbes em uma parcela de terra da Vila Angélica, somando uma
area aproximada de 10 mil m?, tais habitacGes foram destinadas aqueles que podiam pagar o
financiamento da Caixa Econdmica Federal. Fazendo limite com a referida area, havia um

estabelecimento de manufatura de madeira, com cerca de 10 mil m?, que se encontrava
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abandonado. Aproximadamente, 17 familias ocuparam a area do estabelecimento abandonado
e construiram habitagdes através do sistema de autoconstrucdo. Para legalizar a situacdo das
pessoas que moravam ali, o Poder Pdblico instituiu a construcdo de mais 20 casas no ano de
2010, também financiadas pela Caixa Econémica. O estabelecimento abandonado/ ocioso,
nada mais era do que um vazio urbano que foi ocupado e posteriormente legalizado, pela
intervencdo do Poder Publico Municipal.

Em suma, foram relacionadas algumas maneiras de atuacdo dos agentes produtores
do espaco no urbano, apontando algumas peculiaridades encontradas no municipio de Jardim-
MS, bem como algumas das principais formas de influéncia na formacéo dos vazios urbanos.
Deste ponto em diante, sera tratada a relagcdo que se estabelece entre a producao do espaco por

meio de tais agentes e o problema dos vazios urbanos.
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CAPITULO IV: A PRODUCAO DOS VAZIOS URBANOS NA CIDADE
DE JARDIM-MS

Compreender a producdo dos vazios urbanos exige a tarefa de pensar no espacgo
enquanto mercadoria, ou seja, 0 espaco produzido pela sociedade e apropriado pelo
capitalismo, através da propriedade privada'. Neste sentido, cabe entender como a cidade
perde sua funcdo social de moradia, de lazer, de usos, em razdo dos interesses especulativos,
firmados através do valor de troca que a terra adquire no capitalismo.

No capitulo anterior foram tratados os papéis e a forma de atuacdo dos agentes
produtores do espago urbano. Sob influéncia do capitalismo, os interesses de tais agentes
variam tanto entre 0s grupos, quanto dentro dos proprios grupos citados. Tais interesses giram
no ambito de dois conceitos que se conferem ao solo urbano: o solo/ terra enquanto valor de
uso e o solo/ terra enquanto valor de troca.

A OGtica do valor de uso se dara para os proprietarios de imdveis que possuem apenas
uma casa para habitar ou um terreno para construir, para aqueles que possuem Varios imoveis
para especular/ vender, o solo/terra apresentar-se-4 enquanto valor de troca. Para oS
proprietarios dos meios de producdo, o solo urbano teré valor de uso, uma vez que é suporte
necessario para a producdo. Para os promotores imobilirios, o valor de troca é o principal
interesse, uma vez que extraem suas rendas/ salarios dos projetos de loteamentos e de
corretagem de imoveis. Para a classe de menor poder aquisitivo, o solo urbano é concebido
como valor de uso, pois a estes interessa principalmente a funcdo de moradia. O Poder
Publico atua como intermediador destes interesses, atendendo ora um, ora outro grupo
(RODRIGUES, 1988).

Carlos (2011) referindo-se a producdo espacial da cidade no circuito capitalista

enfatiza que:

[...] o espaco-mercadoria se propde para a sociedade como valor de troca,
destituido de seu valor de uso e, nessa condi¢do, subjugando o uso, que é
condicdo e meio da realizagdo da vida social, as necessidades da reproducéo
da acumulag¢do como imposi¢do para a reproducéo social. (p. 61).

Antecedendo a norma juridica da propriedade privada, o solo/ terra apresentava
somente o valor de uso, sendo utilizado para a habitacdo, producéo, lazer, entre outros. No
Brasil, a partir de meados do século XI1X, a terra comeca a ser apropriada privadamente, tendo

ICARLOS, 1992.
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que se pagar para adquiri-la, desde entéo, o valor de troca se sobrepde ao de uso, uma vez que
para poder usufruir de seu uso € preciso pagar, trocando capital pela mesma.

Rodrigues (1988) argumenta que até 1822, a distribuicédo de terras no Brasil era feita
através do regime de sesmarias e doacdes de datas®. Desta data em diante, a terra passou a
pertencer a quem pudesse ocupé-la. Até meados do século XIX, a terra ndo podia ser
comprada ou vendida, portanto, ndo entrava ainda no jogo capitalista e ndo era considerada
mercadoria. Porém, como ressalta Rodrigues, “com a Lei 601 de setembro de 1850, conhecida
como a Lei das Terras, s6 quem podia pagar era reconhecido como proprietario juridicamente
definido em lei” (RODRIGUES, 1988, p. 17).

E interessante notar que a promulgacéo da Lei de Terras surge no periodo em que no
pais deixava de vigorar o trabalho escravo, tomando ambito o trabalho livre. A referida Lei
visava, principalmente, impedir o acesso do trabalhador livre a terra, favorecendo entdo, os
proprietéarios de terras e a consolidacdo do monopolio sobre a mesma, através da propriedade
privada. Deste modo, mesmo com a liberdade decretada por lei, os trabalhadores livres néo
encontraram terras para reproduzir seus modos de vida, uma vez que nao dispunham de
capital para adquiri-las, tendo assim que submeter sua mao de obra em troca de um local para
morar (RODRIGUES, 1988).

Evidentemente, no periodo da promulgacdo da Lei de Terras, em meados do século
XIX, as repercussdes sobre o urbano ndo eram significativas como hoje, pois as relacoes
econbmicas e sociais orbitavam principalmente sobre o espaco rural. Contudo, a partir deste
periodo, a terra passou a ser apropriada privadamente, o que resultou nos problemas atuais de
uso do solo urbano. Os vazios urbanos fazem parte desta l6gica, sendo a terra de carater
privado, o proprietario tem o monopolio sobre a mesma, destinando seu uso conforme seus

interesses, sejam especulativos ou néo.

A definicdo da propriedade da terra, ndo ocorre apenas no espago agrario,
mas também no espaco urbano, e com a intensificacdo do processo de
urbanizacao/industrializacéo, esta questdo se intensifica. Assim, a classe de
proprietérios que se define com a Lei de Terras, refere-se tanto a terra rural,
quanto a urbana. (RODRIGUES, 1988, p. 18).

Da promulgacdo da Lei de Terras em diante, a terra adquiriu condi¢do de valor de

troca, ou seja, adquiriu um prego gque cresce constantemente, e se tornou uma mercadoria a ser

2 Segundo Rodrigues, as sesmarias (grandes extensdes de terras) e as datas (lotes menores) eram terras
concedidas ou doadas pelo governo, que estabelecia ao beneficiario o cumprimento de determinadas condicGes,
caso ndo fossem efetuadas, retornavam as maos do governo (terras devolutas). (RODRIGUES, 1988).
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adquirida. Neste sentido, como medir o preco/ valor da mercadoria terra, se 0 preco das
mercadorias em geral é medido pelo tempo de trabalho social empregado em sua produgdo?
Sobre isso, Rodrigues (1988) destaca que:

H& um consenso, aceito sem a menor contestacdo por todas as correntes de
pensamento: s6 o trabalho cria valor. A terra é uma mercadoria que tem
preco, que é vendida no mercado, e que ndo é reproduzivel, ou seja, tem um
preco que independe de sua producdo. E uma mercadoria sem valor, no
sentido de que seu preco ndo é definido pelo trabalho na sua produgdo, mas
pelo estatuto juridico da propriedade da terra, pela capacidade de pagar dos
seus possiveis compradores. (p. 17).

Consoante a autora, o preco inicial da mercadoria terra é definido pelo fato de ela ter
sido apropriada privadamente. Porém, seu valor elevou-se/ eleva-se por diferentes

determinantes. As analises sobre a valorizacéo do solo urbano, segundo Carlos (1992):

[...] tem se baseado na discussdo da renda da terra, discussao realizada por
Ricardo e Marx. Abstraindo-se o fato de que o solo urbano tem uma natureza
diferente da terra, muitos autores simplesmente adaptaram para a cidade a
ideia da renda da terra produzida no campo. (p. 50).

Deste modo, em concordancia com a autora, as teorias que analisam a renda que se
pode extrair da terra urbana foram baseadas primeiramente nos pressupostos utilizados por
Marx e Ricardo, sem levar em consideracao que esses tedricos analisavam a terra rural, sendo
que as dinamicas de valorizacdo da renda no espaco rural diferem das que imperam no
urbano. Primeiramente, pelo fato de a terra rural ser um suporte necessario para a producéo,
seja agricola, pecuaria e ou extrativa. Por esta razdo, o solo rural sera gerador de renda através
da producéo que se desenvolver nele (CARLOS, 1992).

A renda extraida do solo rural variara em razdo da localizacdo das propriedades, que
segundo Ribeiro (1979), sera maior quanto mais proxima do mercado consumidor, pois, com
esta proximidade o proprietario obtera o lucro despendendo menos gastos com o escoamento
da producéo (logistica) (RIBEIRO, 1979). Assim, equivocadamente, o conceito de localizagdo
também foi utilizado pelos tedricos para explicar a renda da terra urbana, sem levar em conta
o fato dela possuir natureza diferente da rural. No urbano, a terra deixa de ser uma base/
instrumento para a producdo de mercadorias, a fim de tornar-se base para a producédo da vida.
Conclui-se entéo, que ndo é pela producdo na terra urbana que esta adquirira valor.

A terra enquanto bem da natureza é transformada pelo trabalho humano, tornando-se
parte da cidade; por isso, a terra no urbano agrega um significado diferente do rural, ao passo

que se transforma pelo trabalho social empregado na producdo da cidade. E sobre a terra que
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se edificam construgdes, se estabelecem usos residenciais, comerciais, administrativos, de
consumos coletivos (escolas, postos de saude, etc), de lazer, entre outros. Convém ressaltar
que a producdo do espago ndo gera a terra, ja que ela ndo pode ser reproduzida, somente
trabalhada, o que gera, portanto, novos usos do espaco, ou seja, novas localidades (CARLOS,
1992).

Entende-se assim, que o trabalho/ producdo exercido pela sociedade sobre a terra € o
que agrega valor ao espaco. Deste modo, um terreno localizado em um bairro onde se
encontram servi¢cos como postos de salde, escolas, creches, pracas e comércios, terd melhor
preco do que um terreno localizado em um bairro afastado, com poucos, ou nenhum dos usos
apontados acima. A localizacdo é fator fundamental para a formagdo de preco dos terrenos
urbanos, sendo maior nos locais da cidade onde existe uma gama de servigos coletivos,
gerando renda diferencial urbana®. A partir disso, entende-se que quando se negocia o preco
de um imével no mercado, ndo é pelo terreno que se paga precos elevados, mas sim, pelos

servigos exteriores e valores de uso embutidos nele. Nas palavras de Ribeiro (1979):

[...] o proprietério, quando vende a sua propriedade, vende o direito de uso
sobre um espaco e um tiket de acesso de valores de uso externos. O preco
dessetiket serd tanto maior quanto maior for a diferenciagdo quantitativa e
qualitativa da distribuicdo no espaco urbano dos valores de uso externos ao
imdvel. Nao ha, portanto, venda dos equipamentos, edificios, etc. e sim do
acesso a essas utilidades necessarias ao consumo habitacional. (p. 98).

No caso de Jardim-MS, os terrenos localizados no Centro, partes da Vila Angélica e
da Cohab Aeroporto (ver figura 9, p. 55), ou ainda, préximos aos usos que estes contém, terdo
precos maiores se comparados aos precos das areas dos bairros mais afastados, carentes de
tais usos. Por esta condicdo, 0 preco que os terrenos alcancam impossibilita que parcela
significativa da sociedade possa ocupa-los, um dos fatores principais dos vazios urbanos.

Tais pressupostos indicam como 0s vazios urbanos tendem a se apresentar nas areas
mais dotadas de infraestrutura, mas ndo explicam porque permanecem nos bairros menos
privilegiados. Nestes locais, comumente denominados periferias, 0 que ocorre é a
especulacdo, ou seja, o proprietario (loteador ou comprador) deixa 0 terreno 0cioso,
agregando valor da produg&o social no entorno. Se em tal &rea forem implantados, pelo Poder
Publico, servigos de uso coletivo e infraestruturas, como asfalto e rede de esgoto, o

proprietario obterd um super lucro, ja que investiu pouco capital na aquisicdo do mesmo.

® E a renda que se extrai em razéo da localizagdo do terreno e dos usos externos ao mesmo, sendo maior onde 0s
servicos sdo plenos.
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Parafraseando Rodrigues (1988), neste caso, a terra adquire um carater de parasitismo,
valorizando-se pelos investimentos do poder publico e dos agentes privados no entorno.

Dentro do contexto da cidade de Jardim, nota-se que pelo fato da area central ser
servida de comércios, servicos, pavimentacdo asfaltica plena e iluminacdo publica eficiente;
esta possui um grande nimero de terrenos vazios, com 0s maiores precos da regido, devido
aos servigos oferecidos (ver figura 9, p. 55).

Para uma analise mais abrangente do preco dos imdveis na area central, comparados
ao preco dos terrenos da periferia da cidade de Jardim, cabe considerar o mapa de valores
venais utilizado pela Geréncia de Arrecadacdo do Municipio, para a cobranca do IPTU.

A figura 9 expressa a localizacdo dos diferentes gradientes de preco dos terrenos,
enquanto valor venal. Tal valor corresponde de 1/2 a 1/20 do valor real do terreno (CAMPOS
FILHOS, 1989). Esta definicdo se da pela condicdo que a terra urbana assume no
Capitalismo: o valor de troca. O valor de troca assegurado pela propriedade privada da terra é
fonte de um monopdlio, uma vez que o donatério do terreno requisitard o prego que preferir
para vendé-lo, de tal forma que o valor venal dos imoveis é diferente de seu valor real. Porém,
utilizar-se-4 tal mapa como suporte para demonstrar as diferenciacfes de preco nos locais

melhores servidos de infraestrutura, por se tratar de um documento oficial.
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Figura 9 — Representacéo gréfica demonstrando os valores venais do metro quadrado dos terrenos em Jardim-MS.

Fonte: Geréncia de Arrecadacdo do Municipio de Jardim, 2012.

Org: GOMES, 2012.
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De inicio, pode-se notar que na area do Centro, setores 5 e 6 do mapa, o preco do
metro quadrado é maior (R$ 73,00 0 m?), o que demonstra que a terra urbana nesta regido é a
qgue mais agregou o trabalho social empregado na producdo da cidade. Trabalho este que
conferiu diferentes usos ao urbano e consolidou o Centro da cidade de Jardim-MS como local
de concentragéo das atividades comerciais e de servigos.

Na regido ao entorno do Centro, setores 4, 13, 15, 16, 39 e 40, encontra-se uma faixa
de valores inferior ao anterior, porém, € a segunda &area mais valorizada, ja que sua
localizagdo permite usufruir dos usos disponiveis no Centro. Outra regido que podemos
destacar no mapa, corresponde aos setores 34 e 35, onde ha servicos coletivos como escolas,
um posto de saude, o hospital municipal, uma série de comércios e pavimentacao asfaltica, o
que valoriza os terrenos em seu meio. Margeando a BR 060, o setor 19 também se destaca
pelo preco de seus terrenos, esta area que se encontra préxima ao Conjunto Habitacional
Aeroporto, teve o prego dos terrenos valorizados em razéo das infraestruturas existentes no
Conjunto Habitacional.

Como se percebe, o preco da terra urbana de Jardim é mais elevado na regido da area
central, variando gradativamente, a medida que se afasta da mesma, alcancando precos
acessiveis nas periferias da cidade, para a parcela da populacédo sem condi¢fes de adquirir um
terreno bem localizado. A pesquisa de campo® constatou que a renda mensal da populacio
abordada, 50 pessoas, alcancou uma média de 1,7 salarios minimos (deste publico, 14% néo
tém emprego fixo). Deste modo, como um cidaddo que divide sua renda entre despesas de
energia, agua, alimentacdo, entre outros, tera condi¢des de adquirir um terreno bem localizado
dentro do urbano?

Os fatores que tornam viaveis a producdo e manutencdo dos vazios urbanos estdo
relacionados, principalmente, pelo uso monopolista da terra urbana. Deste modo, 0
proprietario de um terreno bem localizado em relacdo aos usos que o urbano oferece, visando
somente seu valor de troca, negocia seu terreno a pregos altos, assim, somente 0s mais
favorecidos economicamente terdo condicdes de pagar. Ora, sabe-se entdo, que apenas 25%°
da populacdo de Jardim estdo fora da faixa de renda baixa, possuindo condic¢des de adquirir
tais imoveis. Por esta razdo, a maior parcela da sociedade, que ndo dispde de capital para tal

aquisicdo, acaba habitando nos bairros menos privilegiados, fazendo aumentar a necessidade

* A pesquisa foi realizada em cinco bairros (Panorama, Recanto Feliz, Passo Velho, Jardim Sdo Francisco e Vila
Brasil) e cinco conjuntos habitacionais (José Ignacio, Santa Tereza, Previsul, COHAB Il, e COHAB Paraiso) de
Jardim, entre os dias 23 e 27 de julho e 2012. Foram abordados 50 habitantes, por meio de um questionario, que
buscou identificar caracteristicas relacionadas a renda familiar, acesso aos servigos de consumo coletivo, motivo
pelo qual residiam nos bairros.

> JARDIM, Plano Diretor Participativo, 2011.
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de terrenos baratos, o que favorece a abertura de loteamentos periféricos. Parte dos terrenos
destes loteamentos € adquirida para habitagdo, parte fica ociosa agregando valor, pois a oferta
se torna maior que a demanda, e parte é adquirida por outros proprietarios, como forma de

investimentos, especulando com a terra.

4.1 A producéo dos vazios urbanos

A cidade contemporanea capitalista abarca uma série de problemas decorrentes de
seu processo de producdo, uma vez que o espaco € palco de conflitos de classes, onde se
sobressaem 0s interesses dominantes, subsidiados pelo Poder Publico. Os vazios urbanos
identificados na paisagem urbana da cidade de Jardim-MS, e também das demais cidades
brasileiras, sdo decorrentes da producdo do espaco sob o capitalismo, que subordinou o valor
de uso ao valor de troca, tornando o solo urbano uma mercadoria inacessivel para uma parcela
substancial da populagao.

Segundo Ebner (1999) “pode-se considerar vazios urbanos toda &rea parcelada ou
ndo parcelada, localizada em meio a malha urbana, que ndo possui nenhum tipo de ocupacéo
Ou que se encontra subutilizada” (p. 68).

No ambito da producao do espaco, Ebner esclarece que:

[...] os vazios urbanos sdo areas construidas, ou seja, houve trabalho social
em seu entorno, para que pudessem se caracterizar como vazios. Eles séo,
portanto, resultados da produgdo da cidade, embora em sua aparéncia
imediata, possam parecer produto da natureza. Portanto, no espaco urbano, o
construido e 0 ndo construido fazem parte do mesmo processo e desse modo
pode-se concluir que o vazio é gerado como sdo criadas as construces
urbanas. (1999, p. 68).

Os vazios urbanos em sua expressdo mais palpavel® sdo os terrenos e lotes vazios
localizados dentro do tecido urbano das cidades, tanto de propriedade privada (que constituem
a maior parte), ou do Poder Ptblico’, que ndo cumprem uma funcéo social, tanto de moradia,
lazer, usos coletivos ou outros.

Os terrenos de propriedade privada sdo os que constituem o foco principal do
problema da ocupacgéo ndo coesa da cidade, pois o proprietario utilizara tal espaco conforme

® Ebner (1999) aponta outras denominacdes empregadas aos vazios urbanos: terrenos baldios, terrenos vazios,
areas ociosas, entre outras.

" O poder publico reserva espacos vazios em meio a malha urbana para futuros empreendimentos, efetuados em
outro momento conforme a expansdo da cidade, nestes espacos pode-se construir equipamentos de consumo
coletivo, como postos de salde, creches, escolas, pragas, dentre outros.



58

preferir, destinando um uso social ao seu terreno, ou especulando sobre 0 mesmo. Em Jardim,
segundo dados coletados na Geréncia de Arrecadacdo do municipio no ano de 2011, de

11.000 lotes privados da cidade, 3.122 terrenos estavam vazios.

Terrenos Privados

M Lotes Edificados - 7.878

M Lotes Vazios - 3.122

Figura 10 — Gréfico demonstrando o percentual de terrenos edificados e vazios
na cidade de Jardim

Fonte: Geréncia de Arrecadacdo do Municipio de Jardim, 2012.

Org: GOMES, 2012.

Os terrenos privados e vazios na cidade de Jardim somam 28%, isso sem considerar
0s grandes vazios urbanos constituidos pelas glebas, tanto publicas quanto privadas (ver
figura 12, p. 61). Dentro do tecido urbano de Jardim existem muitas glebas e chacaras que ndo
entram na contagem acima, porém representam um ndmero expressivo de area vazia, apesar
de algumas estarem “ocupadas” do ponto de vista do uso rural, constituem um entrave para
ocupacdo coesa do tecido urbano. Tais espacos se valorizam constantemente, pois estdo
cercados de servicos resultantes da producédo da cidade, caso seja de interesse do proprietario
lotea-los, seus precos, decorrentes da especulacdo, resultariam em ganhos substanciais, por
estarem proximos a infraestruturas.

Considerando que dos 11.000 lotes privados de Jardim, 3.122 encontram-se vazios
em 2011, com estimativa de cinco habitantes por lote, o espago intraurbano é capaz de
comportar 15.550 habitantes a mais do que compreende, podendo abarcar uma populagéo

urbana de 37.590 habitantes. Por outro lado, considerando que a média real de habitantes por
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lote em Jardim-MS é de trés®, e multiplicando tal nimero pela quantidade de lotes vazios
existentes no tecido urbano, haveria um espaco capaz de comportar cerca de 9.300 habitantes
urbanos a mais do que apresenta atualmente. E um nimero consideravel, uma vez que o
espaco urbano de Jardim seria capaz de abrigar, além da sua, toda a populacdo urbana da
cidade vizinha Guia Lopes da Laguna, que tem 8.785 habitantes, segundo o censo de 2010.

O gréfico abaixo mostra a evolugdo dos lotes vazios nos ultimos 13 anos® na cidade

de Jardim.
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Figura 11 — Gréafico demonstrando a evolucgdo dos vazios urbanos na cidade de Jardim.
Fonte: Geréncia de Arrecadacdo do Municipio de Jardim, 2012.
Org: GOMES, 2012.

Conforme se observa, no final da década de 90, mesmo com um numero de lotes
capaz de comportar uma populacdo urbana de 29.000 habitantes™, muito mais do que a soma

da populacéo urbana e rural do municipio atualmente (24.346, Censo de 2010™), o niimero de

vazios urbanos continuou a crescer.

® Esta média foi considerada utilizando as seguintes variéveis: sabendo que Jardim-MS apresentava cerca de
7.870 lotes privados edificados, e destes haveria de se excetuar os comércios e servicos (lojas, escolas, mercados,
entre outros), chegou ao nimero aproximado de 7.500 domicilios habitados. Tal nimero serviu de divisor para o
montante da populacdo urbana residente na sede do municipio de Jardim, que é cerca de 22.000 habitantes:
22.000 + 7.500 = cerca de 3 habitantes por lote.

% A pesquisa sobre a evolugdo dos vazios urbanos pretendia abranger as seguintes décadas: 60, 70, 80, 90 e 2000,
porém, o sistema de cadastro da cobranca de IPTU (imposto sobre lotes vazios) foi informatizado no ano de
1997, assim, os dados anteriores foram perdidos.

10 Utilizou-se a mesma base de célculo apresentada anteriormente, s6 alterando o dividendo, que era o nimero da
populacdo urbana para 20.900 habitantes, segundo o Censo de 2000.

1 Disponivel em: <http://www1.semac.ms.gov.br/bdeweb/>. Acesso em: 2 mai. 2012.
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A logica de expansdo do tecido urbano da cidade (loteamentos), e consequentemente
do namero de vazios urbanos, ndo se da em razdo da falta de espacos para habitar, mas sim da
I6gica de mercado, que utiliza a terra urbana como forma de obter lucro. Por este motivo, a
cidade de Jardim cresceu horizontalmente, mesmo sem ter populagéo suficiente para ocupé-la,
ou melhor, sem conter uma populagdo com poder aquisitivo suficiente para uma ocupacao

mais coesa do espaco intra-urbano. Segundo Sposito™? (1983) apud Silva (2011):

As formas de produgdo e expanséo territorial urbana tém se modificado
gerando novas morfologias. As cidades crescem em varias direcdes, sem
mostrar regularidade na forma desse crescimento, sendo que algumas sao
influenciadas desde o principio por barreiras naturais do seu relevo, como é
0 caso das cidades litoraneas ou das cidades que nasceram encravadas no
sopé das serras. Entretanto, existe outra barreira que ndo é de ordem fisica,
mas de ordem social e econdbmica, que é a propriedade privada da terra.
Neste caso, pode se fazer referéncia as terras rurais que estdo localizadas nos
limites da area urbana, as quais s6 sdo colocadas no mercado se houver
interesse de seus proprietarios em negocia-las. Entdo, a expanséo territorial
urbana se apresenta como parte e decorréncia do processo de producdo do
espaco urbano, a partir de interesses fundiarios e imobiliarios, sendo que a
producdo de novas areas a serem ocupadas se insere no contexto da
transformacdo do caréater rural da terra em terra para uso potencial urbano, o
que inclui a possibilidade de constituicdo de uma espacialidade urbana.
(SPOSITO, 1983 apud SILVA, 2011, p. 7).

Tal crescimento horizontal desfavorece a continuidade da cidade, os loteamentos na
area rural, desconexos do tecido urbano, geram os grandes vazios urbanos, constituidos por
chécaras e glebas. Neste sentido, em Jardim-MS foram demarcadas em meio ao tecido urbano
as areas de glebas ou chécaras com extensdo igual ou superior a 5.000 metros quadrados™.Em
conjunto, tais areas somam 2.368.700 m2, que representa cerca de 20% da area inserida dentro
do perimetro urbano de Jardim (ver figura 12, p. 61), que atualmente é de aproximadamente
11.548.310 m?",

125pOSITO, M. E. B. O chdo em Presidente Prudente: a l6gica da expansdo territorial urbana. Rio Claro:
UNESP, 1983. Dissertacdo de mestrado.

¥ Tal medida foi baseada no trabalho de Freitas et al (2005), sob o titulo de “Aplicagio de técnicas de
geoprocessamento na avaliagdo dos vazios urbanos existentes na cidade de Sao José dos Campos, SP, em 2000”;
as autoras demarcaram as areas iguais ou superiores a 5.000 m? localizadas em meio a malha urbana do
municipio, desconsiderando areas de vegetacao arbdrea natural e institucionais.

YA Lei n° 018/2010, de 01 de marco de 2010, estabeleceu a area de 12.038.885,36 m? e perimetro de 21.469,40
m2 para a cidade de Jardim, incluindo neste valor areas de futura expanséo. Deste modo, para se ter a medida da
area dentro do perimetro urbano de Jardim atualmente, utilizou-se o software Google Earth, e chegou-se a
aproximadamente 11.548.300 m2 com perimetro de cerca de 21 km.
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Cabe ressaltar que algumas areas de glebas e chacaras exibidas na Figura 12
permanecem ndo parceladas, pois se encontram em areas umidas. N&do que o Poder Publico
coibisse que fossem loteadas, pois 0s loteamentos que contornaram tais espacos se deram nos
anos 80, quando ainda n&o havia uma lei que regulamentasse o parcelamento do solo; mas
sim, pelas limitacdes, que tais areas de fundo de vale impunham para a edificacdo. Algumas
areas, entretanto, foram loteadas préximas as areas Umidas, desconsiderando os impactos
ambientais sobre estes tributarios do Rio Miranda, bem como o0s riscos de ocupacdo destes

terrenos.

Figura 13 — Ocupacéo de risco no loteamento Alexandra Benites, criado no final da década de 1970.
Fonte: GOMES, I. R. P. Pesquisa de Campo, 2012.

A figura 14 ilustra a Hipsometria da cidade de Jardim, ou seja, os diferentes tipos de
altitude da cidade, o que auxilia na analise dos loteamentos em areas proximas aos fundos de
vale, uma vez que no mapa estéo ilustrados os pequenos cursos d’agua localizados dentro da
malha urbana. Alguns loteamentos foram criados préximos a estes fundos de vales™, o que
acarreta tanto em degradacdo na area ciliar destes corregos, quanto em risco de ocupacao para
0s moradores. Porém, como o0s precos dos terrenos em tais areas eram mais baratos, tornaram-

se uma das unicas possibilidades de compra que a renda destes moradores podia pagar.

5 0s loteamentos produzidos proximos as areas de fundos de vale no final da década de 1970 foram:
Loteamento da Chacara n° 3, Vila Brasil e Loteamento Alexandra Benites; na década de 1980 foram produzidos
os Loteamento Residencial Colibri, Jardim Alvorada e Jardim Dom Bosco (ver Anexo I, Planta Urbana).
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Nem todas as &reas ilustradas na figura encontram-se nesta condi¢do. Ha glebas e
chacaras remanescentes de loteamentos antigos, como na Vila Angélica, que permanecem na
condicdo de chacaras, e que pelo carater de monopolio que a propriedade privada garante ao
proprietario, ndo foram parceladas e integradas ao tecido urbano. Contudo, tais areas
continuam agregando valor da produgdo espacial do seu entorno. Se for de interesse do
proprietério loted-las no futuro, seu preco serd maior, pois a terra urbana nesta localidade sera
valorizada pela producéo espacial do entorno.

Compreender como estes espacos vazios coexistem com os espacos edificados exige
que se fagca um resgate sobre o processo de producdo do espaco urbano de Jardim-MS.
Processo este, que tem origem na producdo do nucleo urbano do municipio, e se desenvolveu
através da conversao da terra rural em urbana, por meio dos empreendimentos conhecidos
como loteamentos, assim, apds décadas, resultou no espaco atual da cidade. O espaco
continua a ser produzido diariamente pela constante redefinicdo de seus usos e criagdo de

novas localidades, que resultam na valorizagéo da terra urbana.

4.2 Consideragdes sobre os loteamentos produzidos na cidade de Jardim (1946-2010)

Ana Fani Carlos (1992) explica que “0 desenvolvimento do processo de reproducao
do urbano englobando terras até entdo ociosas ou rurais da-se através de um processo de
integracdo que tende a aumentar a demanda por terra” (CARLQOS, 1992, p. 53).

Tal processo se da via abertura de loteamentos, que resultam em mais tecido urbano,
e deste modo, em mais lotes/terrenos a serem ocupados, ou ndo. E neste processo que se
encontra a génese dos vazios urbanos, que se mantém devido a especulagdo imobiliaria.

Analisando o processo dos loteamentos, identifica-se a atuacdo ndo sé dos
promotores imobiliarios, mas também, dos proprietarios fundidrios interessados nos
diferenciais de preco da terra urbana e rural, bem como o papel do Poder Publico, através de
sua atuacdo juridica de aprovacdo dos loteamentos. Na Ultima etapa do processo, as classes
sociais de menor poder aquisitivo tendem a adquirir um terreno nos loteamentos mais
distantes dos servicos, pois é onde 0 pre¢o é mais acessivel.

Cabe intuir que a abertura de novos loteamentos ndo sdo analogias exatas para se
referir & ocupacgdo de uma area; um loteamento, por exemplo, pode ser elaborado em uma
década e seu espaco pode ser plenamente ocupado décadas posteriores, a terra, neste meio

tempo, se valorizar em razdo da producdo coletiva da cidade.
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Em Jardim, o processo de producdo da cidade teve inicio com a criacdo da Vila
Jardim no ano de 1946, loteamento com 39 hectares de terras da Fazenda Jardim, que se
consubstanciou no nucleo urbano da cidade; posteriormente, areas adjacentes foram agregadas
a este nucleo. Os loteamentos criados durante a década de 50, formaram as Vilas Major Costa,
Camiséo e Angelica (ver figura 16, p. 68).

Cabe considerar o papel do loteamento Vila Angélica para a producdo dos vazios
urbanos em Jardim-MS. Antes do referido projeto, a cidade estava configurada em trés
bairros: Vila Jardim (atual Centro), Vila Major Costa e a Vila Camisao, estes “abrigavam”
toda a populacdo da cidade na época (figura 15, p. 66). Porém, com as frentes de ocupagéo
fomentadas pelo governo federal, bem como as frentes pioneiras que atingiram a regido da
Bodoquena nos anos 50, a pressdo sobre o espaco urbano fez surgir a necessidade de um
nimero maior de lotes para os novos habitantes. Para tal, foi criado o loteamento Vila
Angélica, que superava os anteriores em nimero de lotes e area’®. Um trecho da escritura do

loteamento Vila Angélica demonstra os motivos do projeto:

Atendendo ao rapido crescimento de Jardim, e a procura sempre crescente de
lotes de chéacaras, fui incumbido pelo Sr. Oswaldo Monteiro a proceder ao
projeto de loteamento de uma area de terras de sua propriedade, de 375 ha.
7.138,00 mts situado nesta cidade, a esquerda da Rodovia-Aquidauana-
Jardim-Porto Murtinho. (CARTORIO DE 1° OFICIO DE BELA VISTA,
1990, f. n°1).

Foram agregados ao tecido urbano de Jardim-MS 375 hectares, que podem ser
analogicamente comparados a 375 quarteirdes de 1 hectare cada (figura 16, p. 68). A Vila
Angélica foi divida em lotes dentro de quadras numeradas de 1 a 158; os demais hectares
foram organizados e negociados como chéacaras de 1 a 6 hectares (ver anexo I1). Na época em
que foi criado, o loteamento de 1.700 lotes seria capaz de abrigar uma populagdo de 5.100
habitantes, considerando uma média de 3 habitantes por lote, ou 8.500 habitantes, se
considerarmos uma média de 5 habitantes por lote. Em 1960, Jardim possuia uma populacéo
de 6.061 habitantes (urbana e rural)*’, ou seja, a demanda por terras néo estava em equilibrio
com a oferta, pois somente 0 novo loteamento da Vila Angelica era capaz de abrigar
praticamente toda a populacdo urbana e rural. H& que se destacar ainda, que em 1960 o
namero de pessoas que residiam no campo era semelhante ao nimero de pessoas que residiam

na cidade, pois o processo de urbanizacdo ainda ndo havia atingido a regido no periodo.

16 para se ter uma base, o loteamento da Vila Jardim ocupava uma area de 39 hectares, ja o loteamento da Vila
Angélica, no final da década de 1950, apresentava area de 375 hectares.
17 Os dados encontrados sobre a populacio da cidade nesta época no traziam o censo por zona.
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Deste modo, desconsiderando a existéncia dos outros bairros, tal processo resultou
em uma quantidade considerdvel de lotes vazios em relacdo a populagdo do periodo. Tais
lotes se valorizaram com o tempo pela producdo social da cidade. Na década de 1980, a
cidade passou por uma forte expansdo horizontal, assim, os lotes atingiram precos elevados,
um empecilho para a populagéo, vinda do campo, adquirir um lote urbano.

Ainda com relacdo ao loteamento Vila Angélica, a area loteada e vendida no periodo
final dos anos 50 e inicio dos 60, na forma de chacaras, afetou substancialmente a
configuracdo do tecido urbano atual da cidade. As chacaras de 6 hectares localizavam-se na
regido Oeste da cidade (figura 16, p. 68), considerada periferia; porém, com o crescimento
populacional acarretado pelo éxodo rural na regido, houve uma demanda crescente de lotes,
iniciada no final dos anos 70 até a década de 90, o que resultou na abertura de novos
loteamentos. Como tais chacaras faziam limite com a Vila Angélica, os loteamentos
implementados tiveram de contornar sua area, distando do tecido urbano criado na cidade.

O tecido urbano de Jardim-MS em 1960, dois anos apds a producdo do loteamento
Vila Angélica, totalizava cerca de 330 ha. Considerando uma média de 15 familias por
hectare®® e um quantitativo de 3 habitantes por familia, tém-se 45 habitantes por hectare.
Multiplicando tal nimero pela éarea loteada de 330 ha, haveria um espaco urbano capaz de
comportar uma populacdo de 14.850 habitantes, ja no ano de 1960. No entanto, a populagéo
urbana de Jardim alcancou tal nimero somente no decorrer da década de 1980, devido ao
processo de éxodo rural. Tomando como base o fato de que 45 habitantes equivalem a um
hectare, se fossem distribuidos os 6.061 habitantes de 1960, em grupos de 45 pessoas por ha,
0 espaco necessario para “abrigar” esta populacdo seria de apenas 135 ha, o que leva a
constatar que cerca de 195 ha estavam vazios naquele periodo. NUmero justificado pela

quantidade de chacaras loteadas, e pela baixa demanda populacional pelos terrenos.

BMascard (1989) apud Ebner (1999) considera como densidade média global das cidades brasileiras, o nimero
de 15 familias por hectare.
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O processo de abertura de novos loteamentos se deu timidamente nas décadas de
1960 e 1970, pois ainda havia grande disponibilidade de lotes no mercado imobiliario,
procedentes do loteamento referido anteriormente (figura 17, p. 70). Apesar disso, tais
décadas foram importantes para a expansao do tecido da cidade, ja que nelas, como se observa
na Figura 17, teve inicio a producdo dos primeiros loteamentos desconexos do tecido urbano,
que resultou no favorecimento dos loteamentos criados nos anos 80, pois 0S espacgos destes
loteamentos mais afastados, mesmo que ndo plenamente ocupados, acabaram por valorizar o
preco dos novos lotes ofertados nos anos 80. Assim, estes loteamentos puxaram a fila dos
demais produzidos na década.

Cabe ressaltar ainda, que os loteamentos produzidos na década de 1970 foram mais
expressivos, totalizando nove projetos, quatro a mais que os produzidos nos anos 60. Tais
loteamentos se deram ja no final dos anos 70, em razdo de um padrdo de mudanca na
demanda por terrenos, ou seja, a populacdo da cidade comecava a aumentar. No comego dos
anos 80, a populacdo urbana de Jardim chegava & marca de 11.038 habitantes, cerca de 4.000
a mais que na década anterior, chegando a pouco mais de 17.500 habitantes no comecgo da
década de 1990.

No ano de 1970, o tecido urbano de Jardim encontrava-se configurado em cerca de
350 ha, apenas 20 hectares a mais de area que no ano de 1960, demonstrando assim, que a
area loteada evoluiu pouco, em razdo da grande oferta de lotes. Apesar da populagdo urbana
em 1970 ser de 7.102 habitantes, a cidade continha cerca de 190 ha de &rea vazia.

Outra caracteristica importante a ser destacada na figura 17 é a nova configuracdo da
Vila Angélica. Como pode ser visto, algumas areas dentro do antigo loteamento foram
parceladas. Em 1958, elas foram negociadas na forma de chécaras, porém como é mais
rentavel o parcelamento e venda de terras, e também devido a demanda que comeca a se
formar a partir de meados da década de 1970, tais areas foram vendidas na forma de lotes

menaores.
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A partir do final da década de 1970 se assiste em Jardim uma acentuada expanséo de
loteamentos, aquecendo o mercado imobiliario, causada pelas circunstancias econémicas
mundiais, que alteraram a dinamica da economia brasileira, em consequéncia, do espaco
regional no qual Jardim-MS esté inserida. Mudancas significativas na urbanizacao da cidade
s80 observadas a partir desse periodo, em razdo da modernizacdo no sistema de producdo no
espaco rural do Centro-Oeste do pais. Por esta razdo, o trabalhador rural perde lugar para as
méquinas, tendo que migrar para as cidades'®. O crescimento populacional nas décadas de
1980 e 1990 tornou crescente a demanda habitacional por terrenos e lotes em Jardim-MS.

Em 1980, a cidade de Jardim apresentava cerca de 400 ha. de &rea loteada, para
abrigar uma populagdo de 11.038 habitantes, o que era mais que suficiente, uma vez que esta
area seria capaz de comportar 18.000 habitantes. Deste modo, a cidade inicia a década de 80
com cerca de 155 ha. vazios, um decreéscimo em relacdo aos anos 60 (195 ha. vazios) e aos
anos 70 (190 ha. vazios).

Verificada a elevacdo do contingente populacional na década, junto com ela, uma
crescente abertura de loteamentos, cerca de 30. Apesar de nenhum destes empreendimentos
chegarem perto da cifra de 1700 lotes ofertados pela Vila Angélica no final da década de
1950, o que chama a atencdo € o nimero de projetos do periodo. Duas condi¢es favorecem
os proprietarios fundiarios e o0s promotores imobiliarios a desenvolverem seus
empreendimentos neste periodo: a demanda por terrenos da populacdo vinda do campo, e a
inexisténcia de uma Lei que ordenasse a pratica de loteamentos, que s6 foi elaborada em
1990. No municipio de Jardim-MS havia uma omissao local do Poder Publico, deixando o
processo de crescimento da cidade a mercé da logica do mercado, ndo da real necessidade de
lotes para ocupacéo.

Do final de 1970 até o final de 1980, os proprietarios-loteadores ndo arcavam com
nenhum tipo de infraestrutura para os novos terrenos. Segundo um funcionario da Imobiliaria
Rolin, que atua no mercado imobiliario de Jardim desde aquela época, empresas como a
SANESUL e ENERSUL, juntamente com a Prefeitura Municipal, realizavam um convénio e
implementavam a abertura das vias de circulacdo, rede de &gua, energia e iluminagdo publica.
Os proprietarios fundiarios e as imobiliarias entravam somente com o projeto de loteamento.

Alguns desses loteamentos foram produzidos descontinuos da malha urbana, em
areas periféricas da cidade, na direcdo Sudoeste e Noroeste (ver figura 18, p. 75). Outros

projetos foram executados proximos aos loteamentos periféricos implantados na década de

1 ALMEIDA, 2005.
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70, favorecendo a pratica especulativa, uma vez que os terrenos ofertados se encontravam
melhor localizados em relagdo aos mais antigos.

Parafraseando Floeter (2007), a abertura crescente de loteamentos periféricos
conferiu ao solo urbano usos econdmicos alheios ao seu uso social, tornando as cidades cada
vez mais espalhadas horizontalmente, fato favorecido pela auséncia de restricGes politicas
para estas praticas, resultado da inoperéncia do Estado nestes locais periféricos das cidades
(FLOETER, 2007). Por causa dos loteamentos periféricos ¢ que se produziram os grandes
vazios urbanos de Jardim, constituidos por glebas vazias e diversas chacaras, que
permaneceram dentro do tecido urbano da cidade, perceptiveis até o ano corrente.

Devido a esta nova fase de producdo coletiva da cidade, na década de 80, os bairros
mais antigos como a Vila Camisdo, Vila Angélica e Vila Jardim, tiveram o preco de seus
terrenos valorizados, pois com o surgimento de loteamentos mais afastados, os lotes mais
antigos passaram a ser considerados “melhor” localizados. E como explica Campos Filho,
referindo-se ao processo em que a especulacdo imobiliaria é favorecida:

[...] na medida do crescimento das cidades, que torna seus imdveis cada vez
mais centrais, embora fixos no espaco fisico, pois o crescimento horizontal
coloca-os cada vez mais proximos dos investimentos publicos, em infra-
estrutura e servigos urbanos, que se fazem do centro para a periferia [...].
(1989, p. 49).

A demanda habitacional, por parte daqueles que ndo dispunham de condicGes para
habitar em um terreno bem localizado, ocupou os loteamentos mais afastados, onde o pre¢o
era/ € mais acessivel. Outra oportunidade para tais habitantes foram os quatro conjuntos
habitacionais ofertados pelo governo, a partir da década de 1980. Cabe ressaltar, entretanto,
que alguns destes empreendimentos sdo produzidos para pessoas que possuem uma renda
fixa, excluindo a parcela da populagédo sem condigdes de pagar parcelas mensais.

Tais empreendimentos tornam o solo urbano das regides adjacentes mais valorizados,
possibilitando praticas especulativas com o solo. Deste modo, novos loteamentos foram
formados no mesmo ano e nos seguintes, proximos aos conjuntos habitacionais Previsul
(loteamento Jardim Dom Bosco), Aeroporto (loteamentos: Jardim Aeroporto, Residencial
Itamaraty, Parque das Orquideas) e Paraiso (loteamento Jardim S&o Francisco). A medida que
0 Poder Publico implementava usos coletivos como escolas, postos de saude, pragas e outros,
a iniciativa privada produzia casas e comércios, assim, o valor dos terrenos elevava-se.

Quanto ao Conjunto Seac, nenhum loteamento foi produzido ao seu redor, pois o0 proprio
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conjunto ja se encontrava dentro de um loteamento maior, porém, é conveniente ressaltar que
sua producéo elevou o prego dos terrenos ao entorno.

A crescente abertura de loteamentos em Jardim, na década de 1980, traduz-se no
processo conhecido como horizontalizacdo da cidade, englobando terras rurais, a cidade
passou a estender suas areas periféricas. Tal expansdo, muitas vezes sem necessidade, se da
em razdo da logica de mercado, ou seja, do lucro que pode ser obtido pelo parcelamento e
venda da terra no mercado imobiliario. A horizontalizacao da cidade acarreta em uma série de
problemas: especulacdo imobiliaria, dificuldade de acesso aos servicos necessarios pela
parcela da populagdo com menor poder aquisitivo, necessidade de extensdo dos Servigos
publicos nas areas mais afastadas do centro (CAMPOS FILHO, 1989).

Ainda na década de 1980, ocorreram importantes modificagcdes na dindmica
econbmica do Brasil, resultado da sua incapacidade em realizar o pagamento da divida
externa, que teve origem na década de 1970. A crise internacional do petroleo, iniciada em
1973 com sequéncia em 1979, resultou na moratéria da divida mexicana, e posteriormente,
em grandes impactos no sistema financeiro global. O fato do governo federal, através da
SUDECO, ter se tornado o grande financiador do desenvolvimento no setor rural, via
empréstimos externos, resultou na insustentavel divida externa do pais. Por volta de 1985, 0s

créditos se tornaram cada vez mais escassos e passaram a privilegiar setores restritos.

A partir de entdo, os poucos programas anunciados pelo governo guardam a
logica da acdo estatal subordinado a ideia da redu¢ao do chamado “custo-
Brasil”: atuacdo estatal visando favorecer determinado produto ou cadeia
produtiva, privilegiando setores previamente eleitos. (ALMEIDA, 2005, p.
93).

Num contexto de exorbitante divida externa, outros setores da economia na regiao de

Bodoquena se desenvolveram:

Com a crise verificada no setor agricola a partir da década de 1980, a
principal atividade econ6mica ligada a agricultura e a pecuéria é
incrementada com a atividade turistica nesta area da Bodoguena. O
municipio de Bonito destaca-se como centro turistico da regido, além da
exploracdo do mérmore. Em Jardim confirma-se como centro comercial,
abastecendo toda a regido, servindo de entreposto de bens permanentes e de
consumo. Bodoquena, municipio criado recentemente, destaca-se no setor
agropecuario e também na inddstria de exploragdo do calcario. (ALMEIDA,
2005, p. 30)

Na regido de Bodoquena, que compreende Jardim, ndo havia se estabelecido uma

economia com bases industriais, entdo, houve o desenvolvimento de outras atividades ligadas
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ao setor terciario da economia, principalmente o comércio e servigcos. Deste modo, a
populagdo que migrou do campo para a cidade, necessitou empregar sua mao de obra nestes
setores, fomentando-os concomitantemente. E relevante destacar que, conforme o espago
urbano de Jardim foi produzido, aqueles que passaram a habitar nas periferias da cidade,
tiveram/ tém que se deslocar por maiores distancias a fim de empregar sua mao-de-obra, uma
vez que o centro da cidade tornou-se o local de concentragdo das atividades comerciais (ver
figura 21, p. 84).

Ainda com relacdo aos efeitos da crise financeira no final da década de 1980, o
governo do Presidente Collor realizou o Plano Collor (1989), visando quitar a divida externa e
controlar os altos indices de inflacdo, para isso, congelou a poupanca de todos os brasileiros,
originando uma forte crise politica, que resultou em seu impeachment no ano de 1992. Neste
contexto de inseguranca de investimentos pelos que dispunham de algum capital, o
investimento em terrenos consolidou-se como seguro®, por serem passiveis de valorizacio
com o passar dos anos, em razéo da producao social da cidade.

Pelos motivos acima expostos, no decorrer das décadas de 1980 e 1990, o mercado
de terras é fomentado em Jardim, primeiramente em razdo do éxodo rural, que gerou demanda
habitacional por terrenos, e, posteriormente, em razdo dos abalos do sistema financeiro, que
gerou inseguranca nos investimentos por parte do poupador, acarretando assim, no aumento
das compras de terrenos. Aqui, portanto, se encontra outro ponto importante para entendermos

a légica da ampliacéo dos vazios urbanos em Jardim.

20 CALIXTO (2004), analisando 0 municipio de Dourados, ressalta que frente as insegurancas econdmicas do
momento, houve aumento de investimento em terrenos na cidade.
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O final da década de 1980 e marcado por profundas mudangas do ponto de vista
democrético, devida a reforma constitucional, apos o fim do governo militar. Em 1987, passa
a ser redigida a nova Constituicdo Federal brasileira. Para as cidades, as novas leis poderiam
trazer mudancas significativas, com melhorias na qualidade de vida da populagdo. Assim, na
ocasido da Assembleia Nacional Constituinte, um grupo formado em 1979, por diferentes
setores da sociedade (sem tetos, moradores clandestinos, mutuarios do BNH, progressistas da
Igreja Catolica, entre outros) apresentaram, em conjunto com outras entidades, uma proposta
de Emenda Constitucional com 23 artigos, para ser discutida na assembleia de 1987, dos quais
Bassul (2005) apud Floeter (2009) destaca:

1 — o direito universal a condi¢des de vida urbana e a gestdo democréatica da
cidade;

2 — a possibilidade de o poder publico desapropriar iméveis urbanos por
interesses sociais, mediante pagamento em titulos de divida publica, a
excegdo da casa propria, cuja indenizacdo deveria ser plena e prévia, em
dinheiro;

3 — a captura de mais-valias imobiliarias decorrentes de investimentos
publicos;

4 —a iniciativa e o veto popular de leis;

5 — a possibilidade, na auséncia de lei federal disciplinadora, da aplicacdo
direta de norma constitucional, mediante deciséo judicial;

6 — a responsabilizacdo penal e civil da autoridade que descumprisse 0s
preceitos constitucionais;

7 — a prevaléncia dos “direitos urbanos” por meio de instrumentos tais como:
imposto progressivo, imposto sobre a valorizagdo imobiliaria, direito de
preferéncia, desapropriacdo, discriminacdo de terras publicas, tombamento,
regime especial de prote¢do urbanistica e ambiental, concessdo de direito
real de uso e parcelamento e edificagdo compulsorios;

8 — a separacdo entre direito de propriedade e direito de construir;

9 — usucapido especial para fins de moradia, de terrenos publicos ou
privados;

10 — o direito a moradia com base em politicas publicas que assegurassem:
regularizacdo fundidria e urbanizagdo, programas habitacionais para
aquisicdo ou locacdo, fixacdo de limite maximo para o valor inicial dos
aluguéis, assessoria técnica e aplicagdo de recursos orcamentarios a fundo
perdidos, sob controle social;

11 — periodicidade minima de doze meses e o controle estatal dos indices
aplicados ao reajustamento dos aluguéis;

12 — o monopolio estatal para a prestacdo de servigos publicos, vedado o
subsidio de servigos concedidos a iniciativa privada;

13 —a criagdo de um fundo de transportes publicos para subsidiar a limitacdo
das tarifas ao equivalente a 6% do salario minimo mensal;

14 — a participag@o popular na elaboragdo e na implementacao de “planos de
uso e ocupagdo do solo”, além de sua aprovagdo pelo legislativo. (BASSUL,
2005, p. 102 apud FLOETER, 2009, p.50-51)

Floeter argumenta ainda, que:
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A proposta da Emenda foi apresentada no plenério da Assembleia Nacional
Constituinte, no dia 19 de Agosto de 1987 por sua defensora, a arquiteta
Erminia Maricato que procurou mostrar como o Brasil ja era um Pais
urbano, que a maior parte da sua populacdo morava em favelas, mocambos e
nas periferias desorganizadas das cidades, havendo a necessidade urgente de
combater a especulacdo imobiliaria e a ineficacia administrativa que davam
margem para a ocorréncia da corrupgao no Brasil. (2007, p. 51).

A elaboracdo de uma Constituicdo que trouxesse melhorias para a populacdo pobre,
quanto ao acesso a um local melhor de moradia nas cidades, ndo se efetivou plenamente,
sofrendo alteracGes até sua aprovagdo em 1988, em razdo dos interesses opostos dos setores
conservadores da sociedade (proprietarios fundiarios, empreendedores e especuladores
imobiliarios). Na parte que tratava da funcéo social da propriedade, considerada como medida
legal para conter agdes especulativas com a terra urbana, foi transferido o encargo de sua
aplicacdo ao municipio, atraves do Plano Diretor, sendo este regulamentado apenas no ano de
2001, quando aprovada a Lei Federal n°® 10.257 — o Estatuto das Cidades. O longo debate em
torno da funcdo social ou coletiva da cidade se estendeu, por causa dos diferentes interesses
sobre o solo urbano. De um lado estavam os que lutavam pela Reforma Urbana, visando
melhores condi¢des para os habitantes das cidades, de outro, aqueles que visam a terra
somente como mercadoria, e se beneficiam da especulacdo imobiliaria (FLOETER, 2007).

Caso fossem aprovadas e efetivadas as propostas de Emenda Constitucional
apresentadas pelos membros da Reforma Urbana, na elaboracdo da Constituicdo, as cidades
brasileiras, incluindo Jardim, “experimentariam” uma situagdo mais digna, na qual a
especulacdo imobiliaria seria dificultada, e o solo urbano teria um preco mais acessivel e justo
para toda a populacdo. Contudo, a Constituicdo apontou apenas algumas diretrizes que
poderiam ser utilizadas para coibir a retencdo especulativa de terrenos/ lotes, instituidas a
partir da elaboracdo do Plano Diretor de cada municipio, como: parcelamento ou edificacdo
compulsorios, Imposto Predial Territorial Urbano - progressivo no tempo, desapropriacdo
com pagamento mediante titulos da divida publica (EBNER, 1999).

Mesmo sem diretrizes que dificultassem a especulacdo do solo, na década de 1990, o
Poder Publico de Jardim elaborou uma Lei que passou a dificultar a abertura de novos
loteamentos, e deste modo, a elevacdo do numero de terrenos urbanos. Os loteamentos
produzidos até entdo, ndo acarretavam em despesas para o loteador quanto as infraestruturas
béasicas (abertura de ruas, rede de energia elétrica, rede de abastecimento de agua, iluminacdo

publica), pois eram executadas pela parceria da prefeitura com as empresas responsaveis.
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Apesar dos novos loteamentos favorecerem a arrecadacéo de IPTU, pois quanto mais
terrenos e habitacbes, mais impostos podiam ser aplicados, servir tais locais com
infraestruturas se tornava mais caro para o Poder Publico. Por este motivo, em 11 de setembro
de 1990, foi aprovada a Lei n°® 684/ 90 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano do Municipio de
Jardim), que visava disciplinar o parcelamento do solo na cidade. Entre outras diretrizes,
destacam-se as obrigacGes do loteador, impostas pelo artigo 8° do Capitulo Il, “DOS
REQUISITOS TECNICOS E URBANISTICOS PARA LOTEAMENTO”:

Art. 8° - Para aprovacdo do loteamento a Prefeitura Municipal podera exigir
do loteador a execug&o das seguintes obras de infra-estrutura:

I — Vias de circulagéo;

Il — Demarcagdo dos lotes, quadros e logradouros com piquetes de concreto
pintados com o nimero dos lotes;

111 — Rede de energia elétrica;

IV — Sistema de abastecimento de 4gua potavel;

V — Arborizacéo;

VI — lluminagéo Publica. (JARDIM-MS, 1990)

Sem que tais infraestruturas fossem instaladas ndo seriam aprovados 0S Nnovos
projetos de loteamento. Deste modo, tornou-se mais custoso realizar um loteamento, pois
daquele momento em diante, além do projeto, o loteador teria que arcar com as infraestruturas
necessarias para a habitacdo nos terrenos.

Deste modo, a partir da década de 1990 até o final da década de 2000, houve uma
relativa queda no numero de novos loteamentos, se comparado ao numero da década de 1980.
Nos anos 90, foram produzidos sete loteamentos e dois conjuntos habitacionais. E interessante
constar que cinco dos loteamentos se localizaram proximos aos conjuntos habitacionais
gerados na década de 80; o que viabilizou ao loteador um lucro maior sobre a terra a ser
vendida, haja vista diminuicdo dos custos para efetivacdo do projeto.

Mesmo dificultando a abertura de novos loteamentos a partir de 1990, os criados na
década de 80 deixaram suas marcas, que podem ser comprovadas pelo censo de 1991. Nele, a
populagéo de Jardim atingiu a cifra de 17.601 habitantes, e a configuracdo urbana da cidade
no mesmo ano somou 646 hectares, quantidade capaz de abrigar cerca de 29.070 habitantes. A
densidade demogréafica é maior do que a verificada no censo de 2010 (22.741 habitantes),
mesmo assim, o tecido urbano continuava a conter cerca de 255 ha de areas vazias.

Assim, em 1980, verifica-se que o tecido urbano da cidade cresceu em proporgoes
maiores que o crescimento populacional, contribuindo mais uma vez para a manutencdo dos
vazios urbanos em Jardim-MS, uma vez que 39% do espaco intraurbano da cidade

encontrava-se vazio em 1991.
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Na década de 2000, quando havia na cidade de Jardim aproximadamente 2.800 lotes
vazios, a pratica de loteamentos se tornou mais diminuta, com apenas trés novos loteamentos.
Segundo um funcionario da Imobiliaria Rolin, ap6s a promulgacdo da Lei n° 684/90, se
tornou muito caro abrir loteamentos e extrair lucros imediatos na venda dos lotes.

Em detrimento da abertura de novos loteamentos, o Poder Publico, para
disponibilizar opgdes de moradia, produziu na mesma década seis conjuntos habitacionais.
Deste modo, o governo passa a destinar diretamente uma funcdo social ao solo urbano.

Segundo Silva:

Na intencdo de diminuir os problemas causados pela expansdo e crescimento
acelerado da cidade, o poder publico propde algumas medidas, como a
criagdo de conjuntos habitacionais e loteamentos, para solucionar o0s
problemas referentes a moradia. Mas, obedecendo a légica da segmentacdo
espacial, esses se instalam na periferia das cidades, ndo melhorando tanto a
situacdo de vida e, com isso, os moradores residentes nestes locais tém que
se deslocar constantemente para adquirir servigos destinados ao suprimento
de suas necessidades. (2011, p. 10-11).

Mesmo atribuindo funcdo social ao solo, o autor ressalta que o Poder Publico, ao
realizar a implantacdo de conjuntos habitacionais nas periferias, dificulta o acesso aos bens de
consumo coletivos necessarios a vida. O Poder Publico de Jardim implantou metade do total
dos conjuntos habitacionais da cidade na década de 2000 (figura 21). Porém, cinco desses
projetos (Conjuntos Dinah Brun Escobar, Edir Figueiredo, José Ignécio, Parque das Araras e
Vital Ferreira de Souza) foram edificados em locais distantes do centro da cidade, onde se
concentram 0s comércios e 0s servicos bancarios e administrativos (figura 20, p. 81).

Os poucos loteamentos implantados guardam l6gicas especulativas, dois localizam-
se préximos a conjuntos habitacionais, beneficiados em valor pelas melhorias ja existentes. O
outro fica na direcdo Sudoeste da cidade e se efetivou como loteamento de glebas, a area
deixada entre o loteamento e o tecido sera posteriormente parcelada e vendida a um preco
maior (figura 20, p. 81).

O processo de loteamento em Jardim decresceu, devido as imposigdes legislativas do
Poder Publico junto aos proprietarios fundiarios. O nimero crescente de loteamentos, em
varias direcdes, tornou o tecido urbano de Jardim cada vez mais horizontalizado, trazendo
maiores despesas ao Poder Publico. Algumas dessas areas permanecem, até 0 momento da
elaboracdo deste trabalho, com pouca ou nenhuma infraestrutura. Entende-se entdo, que ao
instituir a Lei de Parcelamento do Solo, o Poder Publico limitou a acdo dos proprietarios

fundiérios loteadores. Porém, ndo resolveu o problema da especulacdo com a terra.
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Em 2001 foi aprovada a Lei n° 10.257, chamada “Estatuto das Cidades”, ela
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, para fazer valer a funcéo
social da propriedade. Uma série de interesses antagénicos sobre os usos do solo urbano
giravam sobre a questdo da funcdo social da propriedade, causando modificacGes, por isso,
passaram-se 13 anos desde que a proposta por cidades mais justas foi apresentada na
Assembleia Constituinte.

No artigo 182, do Capitulo II “Da Politica Urbana” da Constitui¢do brasileira, ficou
estabelecido que o municipio, através do Plano Diretor, deveria cumprir as politicas de
desenvolvimento urbano, fazendo valer a funcdo social da cidade e o bem-estar de seus
habitantes?’. O Estatuto das Cidades promulgado em 2001 regulamentou essas diretrizes, e
tornou obrigatoria a elaboracdo de um Plano Diretor até junho de 2008, pelos municipios

brasileiros:

a) Com mais de 20 mil habitantes;

b) Integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

c) Com éreas de especial interesse turistico;

d) Situadas em areas de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental na regido ou no pais. (PLANO DIRETOR
PARTICIPATIVO DE JARDIM, Produto II)

Por Jardim-MS possuir populagdo superior a 20 mil habitantes e estar localizado
dentro da regido da Serra da Bodoquena, com potenciais turisticos, se enquadrou nos
parametros de elaboracdo do Plano Diretor. Assim, em 2006, foi elaborada a Lei n° 50/2006%,
com o objetivo de instituir o Plano Diretor Urbano do Municipio de Jardim. No ano de 2008,
o Plano Diretor de Jardim comecou a ser elaborado, no presente momento, esta em fase de
concluséo.

Recentemente (maio de 2012), passados mais de dez anos da aprovacdo do Estatuto
das Cidades, foi elaborado um documento denominado “Produto 3: Relatério dos Eixos
Estratégicos, Temas Prioritarios, Propostas de Zoneamento e Instrumentos de Estatuto”,
considerado a conclusdo do trabalho, ainda a espera de aprovacdo. A ele cabe analisar as
diretrizes que serdo utilizadas como forma de fazer valer a funcdo social da cidade.

No documento denominado “Revisdo e Complementacdo do Plano Diretor

Participativo do Municipio de Jardim”, estdo as politicas que serdo utilizadas para coibir a

L FLOTER, 2007.
22 JARDIM, Lei n° 50, de 9 de outubro de 2006: Institui o plano diretor urbano do municipio de jardim e da
outras providéncias. Jardim-MS, 2006.
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especulacdo imobilidria na cidade, sdo elas: parcelamento, edificagdo ou utilizagdo
compulsorios; IPTU progressivo no tempo; e desapropriacdo com pagamento em titulos.

Tais medidas, ja apontadas como um viés possivel na Constituicdo, sdo normas que
se aplicam em conjunto, pois, 0 ndo cumprimento de uma acarreta na outra. O parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsérios é uma norma, que tende a fazer com que o proprietéario
de um imovel seja obrigado a dar um uso social ao seu terreno ou gleba néo utilizado ou sub-
utilizado?.

A ndo utilizacdo do terreno para um fim social acarreta na aplicacdo progressiva do
IPTU, por cinco anos, tendo como base de progressao uma aliquota que devera ser fixada por
lei municipal especifica, ndo ultrapassando 15% ao ano (JARDIM, 2012).

A utilizacdo do IPTU progressivo passou por uma série de debates, divergindo
opiniBes quanto a sua aplicacdo. Os paragrafos 1° e 2° dos artigos 156 e 182 da Constituicdo
de 1988, respectivamente, trazem em seu texto a progressividade no IPTU como possibilidade
de fazer valer a funcdo social da propriedade. Porém, o artigo 182 foi posteriormente atacado
por um corpo de juristas e advogados, que alegaram haver necessidade de uma lei federal que
regulamentasse sua aplicacdo. No ano de 2000, foi aprovada a Emenda Constitucional n° 29,
que alterou o paragrafo 1° do artigo 156 e aprovou medidas de progressividades no IPTU;
ficando a cargo dos municipios a adocdo ou ndo destas medidas (FLOETER, 2007).

Caso o proprietario ndo destine um uso ao seu terreno, que ndo seja especulativo, o
Poder Publico podera desapropriar o imovel mediante o pagamento de titulos. Tal pagamento
sera efetuado em dez anos, com prestacdes anuais, de acordo com o preco de IPTU cobrado
sobre o terreno, descontando o valor das melhorias implementadas pelas obras publicas ao
entorno do mesmo. O Poder Publico deveré destinar uma utilizagdo para o imével em um
prazo maximo de cinco anos (JARDIM, 2012).

Apesar de apresentada a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos na cidade de
Jardim, estas se fardo de maneira seletiva, pois serdo implementadas nas zonas de
concentracdo comercial da cidade. Na Figura 22, é possivel verificar o zoneamento da cidade,
elaborado pela equipe do Plano Diretor, no qual estdo identificadas as zonas onde serdo
implementadas as diretrizes que fardo valer a funcdo social da propriedade (Zona de

Dinamizagdo Econémica 1) e ZDE 2 (Zona de Dinamizag&o Econdmica 2).

2 0 documento do Produto 3 do Plano Diretor define 0 que sdo os terrenos e glebas sub-utilizadas, de acordo
com sua caracteristica. Se o terreno for destinado ao uso unifamiliar, e a &rea utilizada for inferior a 10% de seu
coeficiente de utilizagdo, ou se 0 mesmo for destinado a outros usos, e a area utilizada for inferior a 20% de seu
coeficiente de utilizacdo, o terreno é considerado sub-utilizado. Também sdo considerados sub-utilizados os
estacionamentos, desde que ndo haja necessidade de sua utilizacdo em razo da demanda do entorno.
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Mesmo assim, se prevé que a especulacdo haja em outras regibes, que ndo
apresentam uma concentracdo comercial, mas sdo bem servidas de infraestrutura, tais como a
regido da COHAB Aeroporto, partes da Vila Angélica e da Vila Camisdo. Tais medidas, ndo
coibirdo a acao daqueles agentes, apontados por Rodrigues (1988) como os proprietarios de
varios terrenos, que continuardo a especular com a terra. Neste caso, seria importante levar em
consideracdo a quantidade de terrenos que um cidadao possui, para deste modo, aplicar uma
politica urbanista mais justa.

A aplicacdo das diretrizes para um uso social do solo urbano nas areas comerciais
gera questionamentos: a aplicagdo dessas medidas em locais da cidade, onde se concentram 0s
comércios, favorecera, de fato, a funcdo social de moradia na cidade? Tais medidas
interessardo a qual tipo de agente produtor do espaco? Seriam os proprietarios dos meios de
producdo, que concentram seus estabelecimentos nestas localidades, ou 0s grupos sociais com
menor poder aquisitivos, que mais necessitam dos usos urbanos?

De fato, a acdo do Poder Publico deixa claro a qual grupo privilegia. As zonas ZC1
(Zona de Consolidacdo 1) e ZC2 (Zona de Consolidacdo 2) do mapa, onde se concentram,
principalmente, as areas com uso residencial, ndo serdo abrangidas por tais politicas. Estas
localidades da cidade sdo onde, na verdade, deveriam ser efetivadas tais medidas, ja que séo
locais em que populacdo de menor poder aquisitivo tem maiores condi¢cbes de comprar um
terreno, no entanto, ao contrario, permanecerdo sob a légica especulativa.

Deste modo, ndo se cessara a producdo dos vazios urbanos na cidade de Jardim, a
ndo ser na area comercial, onde se estabelecem os proprietarios dos meios de producdo. Nos
demais bairros, proximos ou distantes do centro, a ldgica de reproducéo capitalista da cidade
continuara, por meio do monopo6lio da propriedade privada, que garante ao proprietario
negociar seus terrenos pelo preco que preferir, impossibilitando parcela consideravel da

populacdo de adquiri-los.
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CONSIDERACOES FINAIS

A busca pelo processo de producdo dos vazios urbanos na cidade de Jardim-MS
levou a pensar o espaco sob diferentes dticas, e deste modo, a identificar as inter-relacGes que
se estabeleceram para sua formacdo na &rea urbana. Neste sentido, destaca-se, no ambito
nacional, a politica de “Marcha para Oeste”, do governo Vargas, que, visando ocupar 0S
vazios do interior brasileiro, influenciou no espaco regional em que Jardim faz parte. A
abertura de rodovias integrou 0os municipios da regido e resultou na producdo do ndcleo
urbano de Jardim. Tal espaco, devido a elevacdo de seu quantitativo populacional, pelas
frentes de ocupacdo oriundas de outras regides, foi elevado ao status de municipio em 1953.

Em uma escala maior, notou-se que o processo de urbanizacdo da cidade de Jardim
teve relacdo com a crise internacional do petréleo, iniciada na década de 1970, visto que,
resultou na politica de modernizacdo do campo, objetivando tornar centenas de hectares do
cerrado do Centro-Oeste brasileiro, em uma das maiores areas produtores de géneros
agropecudarios do mundo, amenizando assim, os efeitos da crise. Tal politica acarretou no
éxodo rural, pois o trabalhador perdia lugar para a maquina, tendo que migrar para as cidades.
Foi neste contexto e periodo que se identificou um acentuado crescimento da populagdo
urbana de Jardim, cerca de 250%, entre 1970 e 1991.

Identificou-se também, o papel dos principais agentes produtores do espaco urbano, e
seus diferentes interesses quanto ao uso da terra/ solo urbano. Esses interesses foram
mediados pela norma juridica da propriedade privada, instituida no Brasil em meados do
século XIX, como meio de impedir que o trabalhador livre tivesse acesso a terra. A
caracteristica de monopélio que a propriedade privada da terra conferiu ao seu proprietario,
fez com que pudesse ser utilizada da forma que ele preferisse: seja para o uso social ou para a
especulacdo. No que tange o processo de especulacdo pela iniciativa privada, identificou-se
que se da, principalmente, pela producdo social da cidade; j& que a construcdo de casas e
comeércios, somada a acdo do poder publico, através da criagdo dos conjuntos habitacionais,
postos de saude, creches, escolas e outros, resultam na elevacdo do preco dos terrenos, sem
destinar custos aos seus proprietarios.

Analisando o processo de integracdo, ou seja, de expansao do tecido urbano, a partir
da insercdo de &reas rurais na cidade Jardim, pode se constatar o crescimento horizontal da
cidade. A analise abrangeu o periodo que vai de 1946 (produgdo do primeiro loteamento da
cidade) até 2010 (ultimo loteamento implementado), o que levou a identificar em quais

décadas se deram a maior quantidade de loteamentos, para assim, elaborar um comparativo
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entre a area loteada e a populacdo urbana da cidade. Deste modo, verificou-se que, ainda na
década de 1950, em razdo da abertura de um grande loteamento (Loteamento Vila Angélica),
0 tecido urbano possuia cerca de 195 hectares de area vazia, que foi paulatinamente ocupado
pela populacdo que migrava para a cidade.

Outro periodo que pode ser destacado é a decada de 1980, pois houve o maior
crescimento de tecido urbano de Jardim, que resultou na soma de cerca de 640 hectares de
area urbana, capaz de comportar uma populacdo de até 30.000 habitantes. Tal fato se deu
porque os proprietarios fundiarios, juntamente com os promotores imobiliarios, promoveram
uma quantidade consideravel de loteamentos. O crescimento da area urbana trouxe consigo, a
cada ano, um maior namero de terrenos vazios, tanto, que ja no inicio dos anos 90, foram
contabilizados aproximadamente 255 hectares de area vazia.

A instalacdo de loteamentos foi favorecida pela demanda por terrenos, por parte da
populacdo vinda do campo, e também pela auséncia de uma politica urbanista que dificultasse
a sua implementacdo. Deste modo, a cidade cresceu consideravelmente durante a década de
1980, sendo que alguns loteamentos foram produzidos desconexos do tecido urbano,
favorecendo a valorizagdo das terras ao entorno, e distanciando as pessoas de menor poder
aquisitivo dos servicos de consumo coletivo, como postos de saude, creches, escolas, servi¢os
administrativos.

Os loteamentos de Jardim abrangeram, além de terrenos, areas maiores chamadas de
glebas, nas quais ndo houve edificagdes. Assim, grandes espacos vazios continuam se
valorizando até os dias de hoje, por meio da producéo coletiva da cidade. Outra caracteristica
especulativa pdde ser percebida na producdo de loteamentos préximos aos conjuntos
habitacionais implementados pelo Poder Publico, pois 0s novos bairros foram valorizados
pelas melhorias que 0s conjuntos proximos ja dispunham.

No viés desse processo crescente de abertura de loteamentos, é que foram produzidos
os vazios urbanos de Jardim. Primeiramente, pelo desequilibrio entre a oferta de lotes e a
demanda populacional para ocupa-los. Em segundo lugar, pela falta de poder aquisitivo por
parcela consideravel da populagdo, para adquirir um terreno valorizado pela producéao social
da cidade.

Constatou-se entdo que, atualmente, 28% dos lotes privados dentro da cidade de
Jardim estdo vazios, espaco suficiente para abrigar a populacdo urbana da cidade vizinha,
Guia Lopes da Laguna, que chega perto dos 8.800 habitantes. Além desse quantitativo,
existem os espagos constituidos pelas glebas e chacaras, dentro do tecido urbano de Jardim,

que constituem cerca de 20% da érea total da cidade. E relevante destacar que parte destas
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areas estd proxima a fundos de vales, sendo consideradas, portanto, inapropriadas para
habitacdo. Entretanto, existem areas suscetiveis de parcelamento, que por uma questdo de
monopolio sobre a terra, ainda ndo foram parceladas; talvez em razdo da valorizacdo
esperada, ou mesmo, porque ndo é de interesse de seus proprietarios submeté-las a novos
empreendimentos imobiliérios, devido as novas imposicGes da Lei de Parcelamento do Solo,
em que o loteador deve arcar com todas as despesas.

Em suma, aproximadamente metade do espaco intraurbano de Jardim esta vazio, o
que dificulta a abrangéncia dos servigos publicos de uso coletivo a toda a populacdo da
cidade, j& que a pesquisa de campo demonstrou que 80% das pessoas abordadas necessitam se
deslocar para outros bairros em busca dos servi¢os necessarios.

Na esfera legislativa, ficaram claros os diversos interesses quanto aos usos da terra
urbana. Estes se fizeram presentes na elaboracdo da Constituicdo de 1988, resultado do
embate entre setores da sociedade que lutavam por cidades mais justas, contra os setores
ligados ao capital imobiliario. A posicdo destes Ultimos fez com que se adiasse a efetivacdo
das politicas que fariam valer a funcdo social da propriedade, ficando a cargo de cada
municipio efetivar tais preceitos, por meio de um Plano Diretor. A elaboracdo do Plano
Diretor necessitava ainda, de uma lei que o regulamentasse. A referida lei, chamada de “O
Estatuto das Cidades”, foi promulgada em 2001, treze anos depois da Constituicdo. Em 2008,
comecaram os trabalhos do Plano Diretor em Jardim, que até o presente momento estad em
fase de aprovacéo.

Na analise do documento denominado “Produto 3: Relatorio dos Eixos Estratégicos,
Temas Prioritarios, Propostas de Zoneamento e Instrumentos de Estatuto”, parte do Plano
Diretor de Jardim, no qual encontram-se contidas as diretrizes que serdo implementadas para
fazer valer a funcdo social da propriedade, percebeu-se que tais medidas privilegiardo setores
restritos da sociedade, pois serdo executadas somente na area central da cidade.

Assim, 0 que se percebe é o favorecimento dos proprietarios dos meios de producéo,
que concentram suas atividades no centro da cidade, por parte do poder publico. Nos demais
bairros da cidade, continuard a haver pratica especulativa, e a populacdo de menor poder
aquisitivo que necessitar comprar um terreno, buscara os mais baratos, que se localizam em
bairros mais distantes. Além disso, as politicas urbanisticas promovidas tendem a ser
segmentadas, ndo abrangendo a parcela da sociedade que mais necessita de mudangas nas
formas de uso do solo da cidade. O Poder Publico, ao atuar desta forma, demonstra qual

parcela da sociedade favorece, excluindo os de menor poder aquisitivo da possibilidade de
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aquisicdo de um terreno bem localizado, acarretando, mais uma vez, na reproducdo e
manutencdo dos vazios urbanos em Jardim.

N&o foram respondidas/ comprovadas todas as hipoteses levantadas quanto a
producdo dos vazios urbanos em Jardim, como por exemplo, sua ligagcdo com 0 processo
inflacionario brasileiro, resultado da divida externa do pais no final da década de 1980. Neste
quesito, ndo foram encontrados dados que permitam afirmar ter havido uma relagéo direta, na
cidade de Jardim, entre esses dois pontos.

Em razdo da dificuldade para desvendar plenamente o histérico dos loteamentos de
Jardim-MS, pela antiguidade e falta de registros oficiais de alguns loteamentos, algumas areas
nos mapas, que trataram sobre os processos de loteamentos ficaram sem ser marcadas, porém,
isto ndo afetou significativamente a analise dos dados.

O presente trabalho ndo abordou de forma plena algumas questdes pertinentes a
politica habitacional de Jardim (por meio do BNH, e posteriormente da Caixa), assim,
fomenta a continuidade da pesquisa deixando algumas indagacdes em aberto, como por
exemplo, a forma como atuavam os 6rgaos COHAB e PREVISUL, ainda, como evoluiu o
déficit habitacional da cidade de Jardim.

Espera-se que este trabalho contribua significativamente para o entendimento da
realidade presente no espaco urbano do municipio de Jardim-MS, e que germine na
elaboracdo ndo somente de outras pesquisas, mas também de a¢des concretas por parte do
governo e da sociedade em geral, voltadas para a producdo justa e social do espaco das
cidades, incentivando enfim, a necessidade de busca pelo entendimento e mudanca para
melhor da realidade, utilizando para tal, a Geografia como instrumento para construgdo de

uma sociedade mais igualitaria.
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U E M S UNIVERSIDADE ESTADUAL DE MATO GROSSO DO SUL
CURSO DE LICENCIATURA EM GEOGRAFIA

"’2://' UNIDADE DE JARDIM - MS

Questionario aplicado aos moradores dos bairros: Jardim Panorama, Recanto Feliz,
Jardim S&o Francisco, Vila Brasil e Passo Velho, no periodo de 18/07/2012 a 20/07/2012.

1. Ha quanto tempo voce reside aqui?

2. Casa propria ou alugada?

3. Qual era o valor aproximado do imdvel que ele adquiriu na época [casa propria]?
Opcional - Quanto paga de aluguel [casa alugada]?

4. Qual é arenda de todos os habitantes da casa?

5. Se o preco do imovel fosse acessivel em local melhor, para la vocés iriam? [sim/néo]

6. Vocé encontra todos 0s servigos que necessita aqui no bairro? [sim/n&o] Se néo, para qual

bairro vocé se desloca?



U E M S UNIVERSIDADE ESTADUAL DE MATO GROSSO DO SUL
CURSO DE LICENCIATURA EM GEOGRAFIA

"’2://' UNIDADE DE JARDIM - MS

Questionario aplicado aos moradores dos conjuntos habitacionais: Jardim Previsul,
Santa Tereza, Ramao Pleutin, Paraiso e José Ignéacio, no periodo de 18/07/2012 a
20/07/2012.

Hé& quanto tempo vocé reside aqui?

Havia alguma condic&o para ser contemplado com as casas?
Qual o valor da prestacdo do imovel? Em quantos anos?
Qual é a renda de todos os habitantes da casa?

Se o0 preco do imovel fosse acessivel em local melhor, para la eles iriam? [sim/n&o]

2 o

Vocé encontra todos 0s servigos que necessita aqui no bairro? [sim/ndo] Se ndo, quais

Servigos precisa procurar em outros bairros, também, quais sdo esses bairros?
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