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RESUMO

O presente trabalho tem como enfoque a anélise do processo de expansdo urbana e de surgimento
de loteamentos no municipio de Jardim-MS, em especial do loteamento denominado “Bom Jesus”,
0 qual esté localizado no Bairro Vila Brasil desta cidade. Para subsidiar teoricamente a tematica
posta, nos pautamos em levantamento bibliografico, em dados qualitativos coletados na area de
estudo, bem como em observacdo de campo e realizacdo de entrevistas com proprietarios de
terrenos e com o representante do empreendimento imobiliario. Como resultado da pesquisa tedrica
e empirica este trabalho foi estruturado em trés capitulos. No primeiro capitulo discutimos
conceitos tais como espac¢o urbano, espaco e organizacao espacial, producédo do espacgo urbano, bem
como sobre os agentes produtores do espago urbano e a atuacdo do Estado, expresso no poder
publico municipal. No segundo capitulo o enfoque foi no processo de formacdo e expansdo do
espaco urbano do municipio de Jardim. No terceiro capitulo nos pautamos na analise do objeto de
estudo, ou seja, na criagdo do loteamento “Bom Jesus” e nas estratégias de divulgacdo e de
especulacao imobiliaria.

Palavras-chave: Espaco urbano; Loteamento “Bom Jesus”; Producdo do espa¢o urbano; Expanséo
urbana.



ABSTRACT

The present work focuses on the analysis of the urban expansion process and the appearance of
subdivisions in the municipality of Jardim-MS, in particular the subdivision called “Bom Jesus”,
which is located in the Vila Brasil neighborhood of this city. In order to theoretically subsidize the
theme, we used a bibliographic survey, qualitative data collected in the study area, as well as field
observation and interviews with landowners and the representative of the real estate enterprise. As a
result of theoretical and empirical research, this work was structured in three chapters. In the first
chapter we discussed concepts such as urban space, space and spatial organization, production of
urban space, as well as the agents that produce urban space and the performance of the State,
expressed in the municipal public power. In the second chapter the focus was on the process of
formation and expansion of the urban space in the municipality of Jardim. In the third chapter we
focus on the analysis of the object of study, that is, on the creation of the “Bom Jesus” subdivision
and on the strategies of disclosure and real estate speculation.

Keywords: Urban space; Allotment “Bom Jesus”; Urban space production; Urban expansion.
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INTRODUCAO

O presente trabalho busca investigar e discutir o processo de implantacdo de
loteamentos na cidade de Jardim/MS, enfocando, principalmente, o loteamento “Bom Jesus”,
localizado a sudeste do municipio de Jardim, entre os Loteamentos: Arthur Rocha, Santa

Helena e Vila Teixeira, fazendo parte da area da fazenda Jardim Séo Francisco.

O mesmo foi implantado conforme as normas contidas na Lei Federal n® 10.257/01
(Estatuto da Cidade) e seguindo o plano diretor do municipio. A Lei n°® 10.257/01 prevé no

Artigo 39 e paragrafos 1° e 2° do Artigo 40 que:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade
de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econémicas,
respeitadas as diretrizes previstas no art. 20 desta Lei.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansdo urbana.

§ 1o O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento
municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orcamentérias e o
orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§ 20 O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.

E importante destacar que o Estatuto da cidade é um instrumento legal que visa corrigir
as disparidades do crescimento urbano em territério nacional, sendo uma legislagdo especifica
sobre a politica urbana tendo por objetivo a consolidacdo do direito urbanistico. Foi pautando-
se na referida Lei que o plano diretor do municipio de Jardim foi criado no ano de 2013,

visando promover o desenvolvimento e a expansao urbana.

Nesse sentido, cabe salientar, segundo Hernandes (2006, p.24), que o Estatuto da
Cidade fixa a politica urbana determinando, por exemplo, a necessidade de o municipio criar e
executar seu plano diretor. Todavia, a execu¢do do plano requer o estabelecimento de politicas
publicas que promovam a urbanizacdo e o0 desenvolvimento da cidade, por meio de
planejamento e obedecendo as diretrizes do Estatuto das Cidades e da Constituicdo Federal,

atentando para questdes fluviais, viarias, socioecondmicas e estruturais.
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Em cidades como Jardim-MS, a desigualdade no processo de apropriagdo do espaco
urbano se revela na materialidade dos bairros afastados do centro, cujos terrenos possuem
valores de comercializacdo mais baixos, bem como os conjuntos habitacionais para as familias
com baixo poder aquisitivo, fomentados pelo Estado, a exemplo da “Vila Santa Tereza”,
possibilitando assim a formacdo da periferia local. Embora a economia do segmento
imobiliario voltado para a compra e venda de terrenos de loteamento ndo se realize de forma
justa, uma vez que antes mesmo de sair do papel os lotes j4 se encontram vendidos aos

especuladores imobiliarios.

Ha que se destacar que para falar em loteamentos, espaco urbano, dentre outros aspectos
gue envolvem a expansao urbana. Entdo se faz importante construir um entendimento acerca
desses temas, ou seja, discutir e refletir sobre o processo de producao do espago urbano e quais
0S Seus agentes, buscando para isso os fatores histéricos sobre o desenvolvimento no municipio
de Jardim-MS.

Para pensar 0 espaco, pauta-se a teoria em autores como Roberto Lobato Corréa que
destaca que o espaco ¢ “[...] fragmentado e articulado, reflexo e condicionante social, um
conjunto de simbolos e campo de lutas. E assim a propria sociedade em uma de suas
dimensdes, aquela mais aparente, materializada nas formas espaciais [...]”. (CORREA, 1995, p.

09).

O mesmo autor destaca também o papel dos agentes produtores de espago urbano (0s
proprietarios dos meios de producéo, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, o
Estado e os grupos sociais excluidos) e, salienta que os proprietarios dos meios de producgéo, 0s
proprietérios fundiarios e os promotores imobiliarios que trabalham com a oferta e procura
buscando assim converter terras rurais em urbanas e promover a valorizagdo do terreno e a
urbanizacdo. Dessa maneira, Corréa entende que os proprietarios dos meios de produgéo, “[...]
necessitam de terrenos amplos e baratos que satisfacam requisitos locacionais pertinentes as
atividades de suas empresas _ junto ao porto, as vias férreas ou em locais de ampla
acessibilidade & populacdo [...]” (CORREA, 1995, p. 13).

Cabe salientar ainda que, a exemplo do que ocorreu em Jardim, com o Loteamento

“Bom Jesus”, 0s agentes imobiliarios adquirem propriedades rurais no entorno da area urbana
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(préximos ao centro da cidade e a bairros de classe média), loteando-as e obtendo lucros com a
venda dos lotes. Esses agentes “[...] estdo particularidade interessados na conversdo da terra
rural em terra urbana...tém interesse na expansao da cidade na medida em que a terra urbana é
mais valorizada que a rural [...]” (CORREA, 1995, p.16).

A reflexdo apresentada por Correa (1995) traz a tona a ideia de que a atuacdo desses
agentes se d& objetivando a obtencdo de maior renda fundiaria de suas propriedades. Para eles
interessa que essas propriedades sejam destinadas ao uso comercial ou residencial de status

mais elevado, de modo que a remuneragao seja a maior possivel.

Dentro dessa ldgica os promotores imobiliarios sdo os agentes que realizam parcial ou
totalmente as “[...] incorporagdes, que ¢ a operacdo chave da promogdo imobilidria...”,
(CORREA, 1995, p. 19), os mesmos buscam também financiamentos, estudo técnico,
construcdo ou producdo fisica do imdvel e as comercializacdes ou transformacdes do capital -
mercado em capital - dinheiro, isto €, os agentes produtores de mercado transformam os
loteamentos em dinheiro quando escolhem realizar as vendas em longo prazo, através dos

financiamentos ou aluguéis dos imdveis construidos.

Em se tratando do papel do Estado, em suas diferentes instancias, Corréa salienta que o
mesmo “[...] atua diretamente como grande industrial, consumidor de espaco e de localizagdes
especificas, proprietarios fundiarios e promotor imobiliario, sem deixar de ser também um
agente de regulacéo do uso do solo e o alvo dos chamados movimentos urbanos...” (CORREA,
1995, p. 24). Na prética, o Estado atua como influenciador da expansdo territorial, somando

crescimento ao setor imobiliario local (municipal), fornecendo isencdes tributarias.

Nesse cenario, cabe compreender também o processo desigual de apropriacao do espaco
pelas diferentes camadas da populagéo urbana.

[...] entre processos sociais, de um lado, e as formas espaciais, de outro,
aparece um elemento mediatizador que viabiliza que 0s processos sociais
originem as formas espaciais. Esse elemento viabilizador constitui-se em um
conjunto de forcas atuantes ao longo do tempo, postas em agéo pelos diversos
agentes modeladores, que permitem localizacBes e relocalizagcdes das
atividades e da populagdo das cidades. S80 0s processos espaciais,
responsaveis imediatos pela precarizacdo espacial desigual e mutavel da
cidade capitalista. [...] (CORREA, 1995, p. 36).
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A expressdo material da apropriacdo desigual do espaco nos possibilita compreender o
lugar ocupado pelos grupos sociais excluidos no contexto do sistema capitalista. Neste sentido,
Corréa cita os espacos decadentes e degradados dos grandes centros urbanos como

possibilidade de moradia dos grupos sociais excluidos.

[...] os grupos sociais excluidos tem como possibilidade de moradia os
densamente ocupados corticos localizados proximos ao centro da cidade —
velhas residéncias que no passado foram habitadas pela elite e que se acham
degradadas e subsidiadas... loteamentos periféricos, 0s conjuntos habitacionais
produzidos pelo Estado [...]. (CORREA, 1995, p. 31).

Um exemplo desta apropriagdo espacial desigual urbana é a formacao e constituicdo dos
corticos, presentes em grande parte das constituicdes urbanas. Assim, 0s corticos Sao espacos
velados no ambito dos grandes centros urbanos, ao passo que as favelas e os loteamentos

clandestinos sdo facilmente identificaveis.

Segundo Vieira (2008)* os corticos sdo um problema habitacional grave, especialmente
nos grandes centros urbanos como S3o Paulo, por exemplo. “Sao espagos exiguos, aluguéis
exorbitantes, situacdes de exploracdo e desrespeito ao locatario, insalubridade e inseguranca
nas instalacdes”. A autora destaca ainda que nas areas centrais da cidade de Sao Paulo, cerca de
meio milhdo de pessoas estdo submetidas a essas condi¢Bes e, que os 6rgdos publicos e a
sociedade em geral ndo d&o a devida atengdo a esta problemaética.

Mediante o0 exposto esta pesquisa se pautou em levantamento bibliografico para
subsidiar teoricamente a tematica posta, bem como em dados qualitativos coletados na
referente area de estudo (Loteamento “Bom Jesus” na cidade de Jardim/MS). A efetivagdo ¢ a
expansdo da atividade destacada, ou seja, de compra e venda de terrenos para posterior venda
que, apesar da variacdo econémica e localizacdo da cidade se qualifica como especulagcdo
imobiliaria.

Pautando-se nesses pressupostos no primeiro capitulo do presente trabalho procurou-se
discutir os conceitos de espaco urbano, espaco e organizagdo espacial, producdo do espacgo

! Alessandra d'Avila Vieira. Arquiteta do Ministério das Cidades. Artigo: Corticos - uma realidade velada. 2008.
Ano 5. Edicdo 44 - 08/08/2008. Disponivel em:
https://www.ipea.gov.br/desafios/index.php?option=com_content&view=article&id=981:catid=28&Itemid=23
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urbano, os agentes produtores do espago urbano; bem como sobre a atuacdo do Estado,
expresso no poder publico municipal.

No segundo capitulo discutiu-se a formacgdo do espaco urbano de Jardim/MS e sua
respectiva expansao urbana do municipio de Jardim-MS. No terceiro capitulo pautou-se na
analise do objeto de estudo que ¢ a criagdo do loteamento “Bom Jesus”, das estratégias de

divulgacéo e da sua especulacdo imobiliaria.
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CAPITULO I: APRODUCAO DO ESPACO URBANO

Ao percorrer bairros e ruas da cidade de Jardim/MS pudemos perceber as diferencas
existentes entre um loteamento e outro, além do poder aquisitivo da populacdo que habita esse
espaco e, se 0s mesmos estdo localizados proximos a comércios, farmacias, hospitais, pracas
etc. Esta diferenciagdo socioespacial & perceptivel entre bairros periféricos com poucos
investimentos e bairros cuja populagdo possui maior poder aquisitivo e usufruem de boa
infraestrutura, além da area central, onde estdo os estabelecimentos comerciais, Servicos e
instituicbes financeiras e as melhores estruturas imobiliarias. Assim, para compreender o
processo de producdo do espaco urbano de Jardim, neste capitulo discutimos teoricamente o
conceito de espaco, de espago urbano e organizacgéo espacial, de expansao urbana, bem como o

papel dos agentes produtores do espaco urbano.

1.1 O Conceito de Espaco

A geografia é estudada desde a segunda metade do século XIX (1870) e, desde entdo
se tornou uma disciplina ministrada nas universidades europeias. Apos a década de 1950 ela
sofreu algumas mudancgas em suas visdes. Tais mudancas implicaram na chamada “revolugéo
teorético-quantitativa” identificada como geografia tradicional. (CASTRO; GOMES e
CORREA, 2012, p. 17)

Na década de 1970 as mudancas se deram no &mbito dos conceitos de paisagem e
regido, envolvendo gedgrafos vinculados ao positivismo, a historia e também aqueles com
concepcdes deterministas, possibilistas, culturais e regionais nas quais a abordagem espacial,
associada a localizacdo das atividades dos homens e aos fluxos era muito secundaria.

Varios autores que discutem o conceito de espago na geografia, o fazem apresentando
as correntes do pensamento geografico compreendidas como determinismo, possibilissimo,
método regional, nova geografia e geografia critica. Assim, as diversas formas e conceitos
doutrinarios de espaco, influenciam no entendimento deste conceito e, consequentemente na

compreenséo de espaco urbano e na reproducgéo socioespacial da sociedade.
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A titulo de exemplo, cabe destacar que no ambito da geografia tedrico-quantitativa o
espaco é pautado na ciéncia envolvida com a natureza, com a epistemologia da ciéncia natural
relacionada a fisica. Todavia, em detrimento do conceito de paisagem que era abordado no
estudo da geografia tedrico-quantitativa, 0 espaco comecgou a ser visto como um conceito chave
da ciéncia geografica, abandonando assim o conceito puro e inicial de natureza.

Corréa (2012, p. 20) destaca que no ambito da corrente tedrico-quantitativa da
geografia:

[...] o espaco é considerado de duas formas que sdo mutuamente excludentes.
De um lado através da nocdo de planicie isotropica e, de outro, de sua
representacdo matricial. A planicie isotrépica € uma construcdo tedrica que
resume uma derivada de um paradigma racionalista e hipotético — dedutivo.
Admite-se como ponto de partida uma superficie uniforme tanto ao que se
refere a geomorfologia quanto ao clima e a cobertura vegetal, assim como a
sua ocupacao humana.

Ja na visdo da geografia critica, fundada no materialismo historico e na dialética, ha
uma revolucdo que procura romper com a geografia quantico-quantitativo, pois analisa o
espaco de forma diferente, ou seja, 0 mesmo ndo pode ser visto como vazio e puro. Nesse
sentido, Lefébvre (apud CORREA, 2012, p. 21) destaca que:

[...] do espaco ndo se pode dizer que seja um produto como qualquer
outro, um objeto ou uma soma de objetos, uma coisa ou uma colegdo de
coisas, uma mercadoria ou um conjunto de mercadorias. Nao se pode
dizer que seja simplesmente um instrumento, 0 mais importante de
todos os instrumentos, 0 pressuposto de toda a producdo e de todo o
intercadmbio. Estaria essencialmente vinculado com a reproducéo das
relacdes (sociais) de producéo [...] (grifo nosso).

Segundo Corréa, o espago geogréfico aparece de uma forma vaga, sem muita
definicdo, associada sempre a uma superficie especifica da Terra, buscando identificar o
homem em algum espago. Nesse sentido, Corréa destaca que “adicionalmente a palavra espago
tem o seu uso associado indiscriminadamente a diferentes escalas, global, continental, regional,
da cidade, sendo ele continental, global, regional, da cidade, do bairro, da rua, da casa e de um
comodo no seu interior” (CARLOS, GOMES e CORREA, 2012, p. 15).

Esta fala de Corréa reflete, portanto, o fato de que ndo ha um consenso acerca da
definicdo de espaco, sendo este abordado sob diferentes perspectivas e correntes de

pensamento.
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Significa dizer que o espaco pode ser constituido dos elementos artificiais,
(construidos pelo Homem), e das acBes humanas (as relagdes sociais) que atuam diretamente no
processo de construcado e transformacdo do meio natural e social.

Nesta perspectiva, de acordo com Santos (2004), o espago se constitui de sistemas de
objetos e sistemas de acBes que se integram de diferentes maneiras, criando uma espécie de
dinamicidade espacial. Ou seja, ambos 0s sistemas se influenciam e interagem entre si
constituindo o espaco. Assim, quando Santos se refere a dinamicidade espacial, devemos
compreender que a dindmica caracteriza 0 movimento e as contradi¢Ges presentes no espago,
que se expressam em seu processo de transformacéo, pois 0s objetos resultam muito mais da
acao humana por meio do trabalho do que da natureza.

1.1.1 Espaco e organizacao espacial

Ha que se ressaltar que como toda ciéncia possui conceitos chaves visando sintetizar a
ideia especifica de uma sociedade, na geografia o espaco € um conceito chave. Desse modo, se
a sociedade ¢ um objeto da geografia, logo essa ciéncia esta pautada no estudo da organizacao
espacial, ou seja, no modo como as sociedades se expressam Nno espago em seu processo de
(re)organizagdo. (CORREA, 2003, p. 15)

Muitas séo as definicdes dadas ao termo organizacgéo espacial, como exemplo arranjo
espacial, espaco geogréafico, espaco social entre outros. Para um melhor entendimento do termo
organizacdo espacial faz-se importante perceber que 0 mesmo contém em si 0 processo de
producéo e reproducéo da sociedade, que modela o espaco conforme suas necessidades.

Tratasse de um processo que ocorre desde os primordios da humanidade, pautado nas
relacdes sociais e de trabalho que constituem a sociedade de classes, com necessidades de
consumo e producdo materializadas no mesmo espaco de formas distintas, se revelando assim

um mecanismo de producgéo de espa¢o urbano.
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1.2 Producéo do espaco urbano

Em se tratando de espaco urbano, entende-se que 0 mesmo possui varias visdes

J4

conceituais no &mbito geogréfico. Para Corréa (1995, p. 7) o espago urbano ¢ “[...] O conjunto

de diferentes usos de terras justapostos entre si”’. Segundo ele, os diferentes usos promovem a

diferenciacédo de areas dentro do espaco urbano, quais sejam:

[...] o centro da cidade, local de concentracdo de atividades comerciais, de
servicos e de gestdo, areas industriais, areas residenciais distintas em termos
de forma e contetdo social, de lazer e, entre outras, aquelas de reserva para
futura expansdo. Este complexo conjunto de usos de terra é, em realidade, a
organizacdo espacial da cidade ou, simplesmente, o espago urbano, que
aparece assim como espaco fragmentado (CORREA, 1995, p. 7).

7

Corréa (1995, p.7) salienta ainda que 0 espaco urbano é ao mesmo tempo

“fragmentado e articulado”. Isso ocorre porque cada uma de suas partes se relaciona

espacialmente com as demais. Estas relagbes se expressam materialmente no espago por meio

de:

[...] fluxos de veiculos e de pessoas associados as operacBes de carga e
descarga de mercadorias, aos deslocamentos quotidianos entre as areas
residenciais e os diversos locais de trabalho, aos deslocamentos menos
frequentes para compras no centro da cidade ou nas lojas do bairro, as visitas
aos parentes e amigos, e as idas ao cinema, culto religioso, praia e pargques
(CORREA, 1995, p. 7).

J& Carlos (2014, p. 53) destaca que a producdo do espaco urbano € realizada pela

qualidade no processo de constituicdo da sociedade. Significa dizer que:

[...] a sociedade se apropria do mundo enquanto apropriacdo do espaco-tempo
determinado, aquele de sua reproducdo num momento definido. Nesse
contexto, a reproducdo continuada do espaco se realiza como aspecto
fundamental da reproducéo da vida. (CARLOS, 2014, p. 53)

Nesse sentido, Carlos (2015) salienta que para construir a compreensdo acerca da

realidade urbana deve-se partir do pressuposto de que a producdo do espaco é inerente a

producdo da vida e, neste processo as relacdes sociais se ddo em um espaco e tempo. Significa

também dizer que a necessidade humana de se relacionar social e espacialmente e, de continuar



21

existindo cultural e materialmente para a posteridade impele a sociedade a se apropriar do

espaco e se reproduzir continuamente.

O homem se apropria do mundo, enquanto apropriacdo do espaco com todos
0S seus sentidos e com o seu corpo, dando ao espago uma dupla dimenséo: de
um lado, significa localizagéo das atividades e a¢fes humanas constitutivas da
vida; de outro, encerra, em sua natureza, um conteldo social dado pelas
relacBes sociais que se realizam num espaco — tempo determinado que é
aquele da reproducdo da sociedade (CARLOS, 2015, p.3).

No contexto do modo de produgéo capitalista o proprio espago é transformado em uma
mercadoria, sendo “subordinado a lei do valor que o qualifica como um valor de uso e de
troca”. A producdo do espaco estd submetida a l6gica da propriedade, estabelecida na
apropriacdo privada de parcelas da cidade. Assim, 0 acesso ao mesmo fica condicionado a

existéncia da propriedade e a dinamica do mercado.

[...] a extensdo do capitalismo realizou a generalizacdo do espaco como
propriedade privada, criando a contradigdo entre o espago produzido enquanto
valor do uso e o espago produzido enquanto o valor de troca, com a separacdo
radical entre o espago publico e privado e aprofundamento da segregacao, bem
como a relagdo entre o Estado que domina o espaco, produzindo-o enquanto
homogéneo, e 0 modo de apropriagdo que se quer diferencial. (CARLOS,
2014, p. 38)

Cabe destacar que sob a ldégica da acumulagdo capitalista, 0 espago urbano se
expressa enquanto localizacdo e materializacdo das relagdes sociais de producdo. O espaco é
também condicdo e meio para a concretizacdo da circulacdo do capital. Nesse processo, recria
constantemente os lugares favoraveis a realizacdo material e imaterial de todas as etapas da
mercadoria, tais como producao, distribuicdo, circulacdo, troca e consumo que, por sua vez
contribui para a reproducdo ampliada do capital.

Vale salientar ainda, segundo Carlos (2015, p. 06), que nesse processo a reprodugéo
do espaco urbano caminha na perspectiva de substituicdo do uso e valor de uso pelo valor de
troca que alimenta a acumulacéo capitalista e interfere na organizacao da cidade, redefinindo a
sua concepgao e gestao.

Nesse processo de producdo e reproducdo do espago urbano as politicas publicas
exercem papel crucial na defini¢do da funcdo econdmica de parcelas do urbano, bem como na

consequente desvalorizacdo dos espacos com valor de uso, de realizacdo da vida e da cultura.
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Nesse sentido, Calixto (2000, p. 208, apud CASTRO, 2008, p. 75) destaca que:

[...] E necessario compreender a dinamica do setor imobiliario como resultado
de uma relacdo bastante intima entre setor e a politica publica, uma vez que a
acdo/atuacdo do setor imobiliario é assegurada pela intervencdo do poder
publico, assim como a politica publica ndo estd deslocada dos meandros da
I6gica do mercado imobiliario. [...]

Significa dizer que a dindmica do setor imobiliario tem imbricacdo com a atuacédo do
poder publico e, de modo particular do poder publico municipal que, por meio de acfes
expressas em politicas publicas, leis e/ou decretos, regulam os precos, taxam impostos, efetuam
zoneamentos e regulamentam o uso do espaco, interferindo assim na valorizacdo ou ndo das

areas urbanas passiveis de construcdes.

O capitalismo possibilitou que a terra urbana se tornasse uma mercadoria de grande
importancia, proporcionando renda para quem a detém. Nesse processo € importante
compreender também o papel dos agentes produtores do espago, dentre 0s quais 0s agentes

imobiliarios e o poder publico.

1.3. Os agentes produtores do espacgo urbano

Constituem-se enquanto produtores do espaco urbano proprietarios industriais, 0s

proprietarios fundiérios, os promotores imobiliarios, o Estado e a sociedade.

Segundo Corréa (2004 apud SILVA; SILVA e GUIMARAES JUNIOR, 2018, p. 82),
os proprietarios dos meios de producdo investem parte do seu capital na compra de terras

esperando sua valorizacdo atuando assim como um proprietario fundiario.
Sobre esse agente Corréa (1995, p. 15-16) salienta que:

[...] desloca-se para &reas mais amplas e baratas com infraestruturas
produzidas, em muitos casos, pelo Estado. Ganha assim uma nova localizacao
onde pode se expandir. Adicionalmente extrai elevada renda fundiaria ao
realizar o loteamento do antigo terreno fabril, atualmente valorizado pelo novo
uso. [...] .
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Os proprietarios fundiérios lucram com a destinacdo dada aquele novo espaco de terra
destinado ao loteamento habitacional, escolhendo areas rurais proximas as cidades e adquirindo
por valores abaixo do preco de mercado para transformar em futuros loteamentos, obtendo

assim lucros com essas vendas, caracterizando assim a especulacdo imobiliaria.

Vislumbram o aumento populacional das cidades para que haja uma maior demanda
por terras, aumentando assim os valores, conforme a demanda. Nesse sentido, Corréa (1995, p.

17) salienta que:

[...] A propriedade fundiaria da periferia urbana, sobretudo aquela da grande
cidade, constitui-se no alvo de atengdo dos proprietérios de terras. Isto se deve
ao fato de estar ela diretamente submetida ao processo de transformacgéo do
espaco rural em urbano. As possibilidades dessa transformacdo sdo,
entretanto, dependentes de um confronto entre as rendas a serem obtidas com
a producdo agricola e com a venda de terras para fins urbanos. [...]

A transformacdo do espaco rural em urbano interessa ndo SO aos proprietarios
fundiarios (donos das terras comercializadas), visto que almejam com isso, principalmente

obter renda, realizando a diviséo nos lotes para comercializagdo de forma mais lucrativa.

Sado também produtores de espaco os promotores imobilidrios trabalhando com a
incorporacdo de areas, aqueles que transformam &reas rurais em urbanas, por meio de estudos
técnicos de investimentos (se € viavel ou ndo fazer a transformacdo), realizando a
transformacéo fisica do local (venda dos lotes ou aluguel dos imoveis construidos). Neste
sentido Corréa destaca (1995, p. 19-20):

[...] @) incorporacdo, que é a operacdo chave da promocdo imobiliéria; o
incorporador realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de sua transformacao
de mercadoria, em imovel; a localizagdo, o tamanho das unidades e a
qualidade do prédio a ser construido sdo definidos na incorporacdo; [...] b)
financiamento, ou seja, a partir da formagdo de recursos monetarios
provenientes de pessoas fisicas ou juridicas, verifica-se, de acordo com o
incorporador, o investimento visando a compra do terreno e a construcao do
imovel; [...] ¢) estudo técnico, realizado por economistas e arquitetos, visando
verificar a viabilidade técnica da obra dentro de parametros definidos
anteriormente pelo incorporador e a luz do codigo de obras; [...] d) construcdo
ou producdo fisica do imdvel que se verifica pela atuacdo de firma
especializada nas mais diversas etapas do processo produtivo; a forca do
trabalho esta vinculada a firmas construtoras.
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Muito embora a atuacdo do poder publico ocorra em todas as instancias (federal,
estadual e municipal) é na escala municipal que o interesse se evidencia mais. Na esfera
municipal é perceptivel que o poder publico beneficie o setor imobiliario no que se refere a
implantacdo de novos empreendimentos. Os futuros loteamentos geralmente sdo beneficiados
com a implementacdo de infraestrutura tal como, asfalto, esgoto, saneamento, pragas, vias de

acesso as areas centrais, dentre outras benfeitorias.

No caso do loteamento em estudo € nitida a atuacdo do poder publico municipal,
expressa por meio da implantacdo da pavimentagcdo asféltica, escola municipal e praca,
caracterizando investimento puablico. Desse modo, o poder publico municipal também atua

como agente modelador do espago urbano.

Cabe salientar ainda que o Estado, na perspectiva do poder publico municipal, também
se constitui um agente produtor de espago quando se utiliza da soberania de regulamentacéo do
uso da terra, regulando os precos e instituindo taxas e impostos (zoneamentos para uso, funcéo
e formas de utilizacdo), por meio de leis e decretos e, contribui com a valorizagédo do
empreendimento imobiliario. Neste sentido, Corréa (1995, p. 25) cita em quais aspectos ha a

intervencdo e/ou atuacdo do Estado nesse processo.

[...] &) direito de desapropriacdo e precedéncia na compra de terras; b)
regulamentacdo do uso do solo; c) controle e limitacdo dos precos das terras;
d) limitagdo da superficie da terra de que cada um pode se apropriar; €)
impostos fundiarios e imobiliarios que podem variar segundo a dimenséo do
imdvel, uso da terra e localizacao; f) taxacao de terrenos livres, levando a uma
utilizacdo mais completa do espago urbano; g) mobilizacdo de reservas
fundiérias publicas, afetando o preco da terra e orientando especialmente a
ocupacdo do espac¢o; h) investimento publico na producdo do espaco, através
de obras de drenagem, desmontes, aterros e implantacdo de infraestrutura; i)
organizacdo de mecanismos de crédito a habitacdo; j) pesquisas, operacdes-
teste sobre materiais e procedimentos de construcéo, bem como o controle de
produgdo do mercado deste material. [...]

Com base na citacdo de Corréa, é possivel compreender que ha influéncia direta do
poder publico nos empreendimentos imobiliarios, o que se aplica ao loteamento estudado. O
loteamento “Bom Jesus”, criado em 2010, segue as normas urbanas instituidas para
loteamentos urbanos no municipio de Jardim-MS. Especialmente no que se refere a quantidade

de lotes estipulada, divisdes e valores dos lotes, impostos imobiliarios, nos termos das
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respectivas dimensdes, regidas pelo critério municipal de acordo com o Plano Diretor do
Municipio - PDM.

Ha& que se destacar que além dos agentes produtores do espaco ja citados acima
(proprietarios dos meios de produgdo, proprietarios fundiarios, Estado e promotores
imobiliarios) a populacdo em geral também atua no processo de producdo e transformacéo do
espaco, dentre a qual destacamos a titulo de exemplo os grupos sociais excluidos, os quais
segundo Corréa, também sdo considerados produtores de espaco. Sdo possuidores da
resisténcia na sobrevivéncia, apropriando-se ilegalmente de areas irregulares e de risco. Nesse

sentido Corréa (1995, p.30) destaca que:

[...] E na producéo de favela, em terrenos publicos ou privados invadidos, que
0S grupos sociais excluidos tornam-se, efetivamente, agentes modeladores,
produzindo o seu prdprio espago, na maioria dos casos independentes, a
despeito de outros agentes. A producdo desse espaco €, antes de mais nada
uma forma de resisténcia e, a0 mesmo tempo, uma estratégia de
sobrevivéncia. Resisténcia e sobrevivéncia as adversidades impostas aos
grupos sociais recém-expulsos do campo ou provenientes de areas urbanas
submetidas as operacdes e renovacao, que lutam pelo direito a cidade. [...]

Ha também um contingente populacional de menor poder aquisitivo que se estabelece
por meio de autoconstrucdes, ou conjuntos habitacionais populares nas areas mais periféricas
da cidade e menos valorizadas pelo capital.

Em Jardim/MS, identificam-se alguns bairros com estas caracteristicas, tais como a

Vila Santa Luzia, Jardim Panorama e Chacara Jardim Panorama, conforme figura 1 abaixo:
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Figura 1 — Loteamentos em areas periféricas de Jardim-MS.
Fonte: http://jardim.ms.gov.br/, 2020.

As vilas citadas por serem afastadas do centro da cidade e de servigos essenciais tais
como farmaécias, escolas, grandes mercados, hospital, posto de salde com atendimento 24
horas, auséncia de pavimentacdo asfaltica, esgoto, pracas e com saneamento basico deficiente
dentre outros, necessarios para uma melhor qualidade de vida, configuram locais pouco
beneficiados com politicas publicas bem como pouco valorizados do ponto de vista
mercadoldgico. Além disso, possibilitam a ocorréncia de ocupacdes ilegais, pois aqueles que se
apropriam de lotes ilegalmente ndo possuem a documentacdo adequada, dificultando a

regularizagédo documental.

Assim, a dindmica do setor imobiliario deve ser entendida de forma ampla, porque a
mesma se beneficia diretamente das politicas publicas implementadas nos municipios, isto
porque o setor imobiliario vislumbra o lucro com o desenvolvimento propiciado pelas politicas

publicas nos espacos urbanos.
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1.4 Considerac6es sobre a acdo do Estado

Como maior agente controlador do espaco, o Estado atua nas trés esferas: federal,
estadual e municipal. Com sua atuacao capitalista o Estado influéncia acdes diretas e indiretas
no contexto econémico, politico e social no processo de producéo e transformagdo do espaco.
O Estado atua também na organizacdo espacial da cidade refletindo a dindmica da sociedade da

qual € parte constituinte.
Neste sentido, Correa, (2014, p.45 apud SAMSON 2014, p. 45-46) destaca que:

Estabelecer o marco juridico (leis, regras, normas, posturas) de producdo do
uso do espaco; taxar a propriedade fundiaria, as edificacdes, 0 uso da terra e as
atividades produtivas: diferenciais espaciais dessa taxacdo refletem e
condicionam a diferenciacdo socioespacial no espago urbano.

O Estatuto das Cidades e o Plano Diretor sdo ferramentas que proporcionam a
efetivacdo da funcdo do Estado, o qual detém as condicdes de promover melhor distribuicdo do
espaco urbano, corrigindo as disparidades locais e instaurando o equilibrio no processo de
apropriacdo desse espaco por meio da taxagdo de impostos e da relagdo de precos, bem como
efetuar o zoneamento para distinguir os usos e as formas de utilizagcdo dos espagos urbanos de

modo direcionado.

Para Correa, (2014 p. 47 apud SAMSON 2014, p. 45-46):

[...] controlar o mercado fundiério, tornando-se, sob certas condicoes,
proprietario de glebas que poderdo ser permutadas com outros agentes sociais;
tornar-se promotor imobilidrio, investindo na producdo de imdveis
residenciais em determinados locais do espaco intraurbano para determinados
grupos sociais — esta acdo tende, via de regra, a reforcar a diferenciacdo
interna da cidade, [...]

O Estado pode, na verdade, ser também o produtor imobiliario, porque possui poder
legal de aquisigé@o de terras. Desse modo, 0 mesmo pode direcionar, influenciar e modificar o
crescimento da cidade, através da aplicagdo, por exemplo, do PDM - Plano Diretor do
Municipio. Nesse sentido, segundo Correa, (2014, p.45 apud SAMSON 2014, p. 45-46):

[...] no que diz respeito a segregagdo e residencial; tornar-se produtor
industrial, interferindo assim na producéo do espaco, por meio da implantacédo
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de unidades fabris, e dos impactos, em outras areas, proximas ou longinguas,
de suas instalagdes industriais: conjuntos habitacionais, loteamentos populares
e favelas sdo criados, em parte, em decorréncia das industrias do Estado, cuja
a acdo interfere na divisdo econémica do espaco e na divisdo social do espaco
da cidade. [...]

Como exemplo desta atuacdo do Estado, expresso no poder publico do municipio de
Jardim, cabe destacar a implantagdo dos conjuntos habitacionais populares, tais como o SEAC
e a Vila Oswaldo Monteiro, cujas casas foram doadas pela prefeitura a populacdo de baixa
renda como politica de habitacdo que visa proporcionar a igualdade social e o direito a moradia.
Outra atuacdo se expressa na implantacdo do parque industrial. Os parques ou distritos
industriais, geralmente implantados em areas periféricas das cidades e as margens das rodovias,
possibilitam a expansdo urbana e constituem um marco para a abertura de novas atividades no
ambito do setor secundario [...]. JURADO, 2011, p. 93)

Como vimos, o Estado atua diretamente como grande industrial, consumidor de
espaco e de localizacOes especificas. Mas, principalmente como organizador central da
disponibilidade na organizacéo das cidades, influenciando na estrutura e colocando estratégias
vinculadas a organizagdo do espaco nas cidades. Assim, pode-se observar, na visdo dos autores
acima citados, que a producdo e a reproducdo do espaco urbano tém uma importante
participacdo do Estado que atua de forma direta e indireta em beneficio ao desenvolvimento

social urbano, que muitas vezes pode acentuar o processo de diferencia¢do socioespacial.

1.5 Da atuacdo do municipio

Dentro das perspectivas estudadas, quanto aos agentes produtores de espaco urbano,
em relacdo ao objeto deste estudo (Loteamento “Bom Jesus” da cidade de Jardim/MS),
observa-se a atuacdo direta de alguns desses agentes, dentre 0s quais 0s proprietarios de meios
de producdo, que atuam juntamente com os proprietarios fundiarios na implantacdo de

loteamentos em areas urbanas. A estes se somam o0s promotores imobiliarios e o Estado.

A forma estatal de controle e orientacdo da ocupacdo geogréafica e, consequentemente,
da criacdo do espaco urbano, depende de uma normativa legislativa que no ambito municipal

denomina-se PDM - Plano Diretor Municipal (obrigatério para as cidades com mais de 20 mil
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habitantes, conforme dispde o §4° do art. 182 da Constituicido Federal de 1988 - CF/88)?

instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana.

No municipio de Jardim/MS, o Plano Diretor foi constituido pela LC (lei
complementar) n°® 103, de 09 de abril de 2013, com vigéncia decenal, conforme art. 40, §3° do
Estatuto das Cidades (Lei n° 10.257/2001)°, sendo este uma ferramenta municipal de controle e
fiscalizacdo no processo de desenvolvimento urbano local. E com base neste plano que o

municipio formula e efetua as politicas de desenvolvimento urbano.

De acordo com o Estatuto das Cidades (2001) o municipio controla e organiza o
crescimento populacional local, direcionando o crescimento por meio de um planejamento
urbano que se atente para aspectos como densidade e uso do solo, espacgo publico, infraestrutura
e servicos, moradia, emprego, seguranca e mobilidade, de modo a possibilitar a comunidade

uma economia urbana positiva.

De acordo com Silva (2010, p.88) a Constituicdo Federal outorga ao municipio a
funcdo de promover um ordenamento territorial adequado, por meio do controle do uso,
parcelamento e ocupacdo do solo urbano, executando politicas de desenvolvimento urbano de
modo a promover uma gestdo dos recursos disponiveis, visando aperfeicoar os projetos de

intervencdo urbana.

O Loteamento “Bom Jesus” se constitui um exemplo de execucdo e efetivagdo de
politicas de ocupacdo urbana em Jardim, seguindo cadenciadamente as normas e regras do
Plano Diretor local, conforme informacgdes cedidas por meio da entrevista realizada com o
responsavel pela revenda dos lotes, bem como via consulta direta junto ao setor responsavel da
Prefeitura municipal, o qual afirmou que o loteamento cumpre todas as normas instituidas no
PDM.

2 Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 15/09/2019.

¥ Lei n° 10.257/2001. Estatuto da Cidade. Disponivel em: <
http://www.planalto.qgov.br/ccivil 03/leis/leis 2001/110257.htm>. Acessado em: 15/09/2019.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
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No capitulo seguinte atentaremos especificamente para o processo de formacdo do
espaco urbano de Jardim/MS, bem como para a reflexdo acerca das diretrizes contidas no Plano

Diretor Municipal, que norteiam a formacéo de espacos urbanos.
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CAPITULO IlI: O PROCESSO DE FORMACAO DO ESPACO URBANO DO
MUNICIPIO DE JARDIM/MS

Neste capitulo se destaca o contexto historico de formacdo do espaco urbano do
municipio de Jardim/MS. Em 1946 chegaram os primeiros moradores deste espago geografico,
Gabriel Lopes e José Francisco Lopes. As terras férteis e 0 promissor povoamento propiciado
pela instalacdo do departamento de Administracdo e Comissdo de Estrada e Rodagem n°3
(CER-3). De acordo com IBGE a implementacdo da CER-3 muito contribuiu com o

crescimento da nova povoagéo.

2.1 O contexto historico na criagdo do municipio de Jardim/MS

De acordo com o IBGE “o distrito de Jardim foi criado em 1948, pela lei estadual n°
119, sendo este subordinado a comarca de Bela Vista. O mesmo foi elevado a categoria de

municipio em 1953 com a publicacéo da lei estadual n° 677.

Ao compreender a origem do municipio percebe-se que ela esta ligada ao
desenvolvimento e povoamento das terras do municipio de Bela Vista, vinculado, a partir de
1934, a criagdo de uma nova rodovia no intuito de ligar Aquidauana, Porto Murtinho e Bela
Vista. Assim a Comissdo de Estrada e Rodagem n°3 (C.E.R-3) comprou parte da Fazenda de
Jardim, considerando a proximidade com o vilarejo de Guia Lopes (hoje é o municipio de Guia

Lopes da Laguna), como se observa na figura 2 a seguir:

* https://biblioteca.ibge.gov.br/biblioteca-catalogo.html?id=31851&view=detalhes
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Acervo fotograficoiTen Celtdaime Ribeiro
ComandantelCER-3MUIho /1976 - Mai10/,1979

Figura 2: Comissdo de Estrada e Rondagem CER-3
Fonte: http://jardim.ms.gov.br, 2020

De acordo com Lima e Mattos (2018) no tocante a gestdo territorial, durante a Era
Vargas o principal objetivo era ocupar a porcdo ocidental do territério. Assim, em 1937, a
mesma organizacao militar, agora com a alcunha de 4° Batalhdo de Sapadores, instalou sua 12
Companhia em terras da Fazenda Jardim para dar continuidade a sua missao de construcdo das
estradas que deveriam ligar Aquidauana a Bela Vista e Porto Murtinho. Em 1939, o
aquartelamento em questdo, passou a se chamar 4° Batalhdo Rodoviario, tendo sua sede

transferida para a Fazenda Jardim.

Com a politica de Estado do governo Vargas, tem-se a chamada “Marcha para o Oeste
“que, de acordo com Lima e Mattos (2018, p.110) “objetivava incentivar a migragao,
inicialmente de familias nordestinas, para projetos de colonizacdo” criando-se a CER 3 para
prosseguir com obras iniciadas assim contribuindo com a producéo socioespacial na regido sul

do entdo estado de Mato Grosso.

Gomes (2012) ressalta que durante o governo Vargas a politica de Marcha para Oeste
estimulou a migragdo para a regido de Mato Grosso do Sul, mediante a abertura de uma série de
rodovias ligando municipios e com o objetivo de favorecer 0 escoamento da produgdo para a

regiao industrializada.
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Nesse contexto se fez necessaria a criacdo das Comissdes de Estradas de Rodagem,
através do Decreto-lei n°® 7.678, de 26 de junho de 1945. Como desdobramento foi criado o
loteamento da Vila Jardim, tendo sido implantado no ano de 1946 e elevado a categoria de

distrito do municipio de Bela Vista.

O crescimento da vila aconteceu aos poucos tendo como um dos primeiros feitos a
criacdo de um educandéario (Figura 3), no intuito de preparar os trabalhadores locais da vila e

alfabetizar criancas, jovens e adultos.

EDUCANDARIO CORONEL FELICIO

Figura 3: Educandario Coronel Felicio
Fonte: http://jardim.ms.gov.br, 2020.

O Educandério recebeu o nome de Coronel Felicio em homenagem ao incentivador
educacional a época e, atendia os filhos de militares, funcionarios civis e toda comunidade
local, o educandéario oferecia o ensino de Lingua Portuguesa, noc¢Bes de civismo e respeito a

simbolos nacionais como Brasdo e Bandeira.

Investir na malha rodovidria parecia, naquele contexto, a solu¢do para o
desenvolvimento rumo ao Sul do Oeste do Mato Grosso. No ano de 1945 apés a chegada da
CER-3 (que encerrou as suas atividades, apos 40 anos, no ano de 1984), as vilas de Jardim e de
Guia Lopes da Laguna, receberam o projeto que visava a abertura de estradas que dariam
acesso a fronteira com o Paraguai e Bolivia. Nesse periodo a Vila Jardim serviu como ponto de


http://jardim.ms.gov.br/
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abastecimento e repouso para os trabalhadores envolvidos na construcdo das estradas.”

De acordo com informagdes registradas no site do municipio de Jardim o crescimento
urbano do vilarejo deu-se a partir do loteamento de terras e venda de lotes, tendo como
primeiros moradores operarios da construcdo da rodovia, tornando assim aquele espago uma
referéncia polo, por possuir uma posi¢do geografica privilegiada.

MATO GROSSO

MATO GROSSO
DO SUL

GOIAS

SAOPAULO
--------- Legenda

Mato Grosso do Sul
Serra

- Curso I)igua

----- Estrada Antiga
Vila/Povoagcio
Forte/Colonia Militar
. ] Cidade Armual

PARAGUAI

" Rota da Invasdo

Figura 4: Localizacdo Geogréfica Privilegiada de Jardim-MS.

Fonte: Esselin; Junior (2018, p. 221).

A criacdo do municipio de Jardim ocorreu com o progresso rodoviario e a implantacdo
da malha rodoviaria. Lima e Matos (2018) ressaltam que apdés a entrada e influéncia da CER-3
implantada em 25/02/1945, com a misséo de integrar a porcao sul do entdo Mato Grosso ao
restante do pais por meio de rodovias. Entre os principais feitos pela comissao na construcdo da
malha rodoviaria foram as estradas: BR-262; BR-419; BR-267.

De acordo com Lima e Mattos (2018) no periodo de sua implantacdo a companhia

CERS3 estava em uma regido considerada deserta e desprovida de recursos, sendo considerada a

® Informacdes obtidas no site do municipio de Jardim. Disponivel em: http:/jardim.ms.gov.br
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Unica presenca do Estado na regido, cuja renda econdmica gerada era quase toda com base nas

obras realizadas pela CER3. Desse modo,

[...] o papel da CER-3 na construcdo da identidade sociocultural no municipio
de Jardim MS é evidente: por aproximadamente quatro décadas esteve a frente
da construgdo de toda infraestrutura que possibilitou o adensamento
populacional tdo sonhado pelo Governo Brasileiro. (LIMA e MATTOS, 2018,
p.121).

Ap0s o término da rodovia a CER-3 permaneceu na regido até 1986, sendo substituida
pela 4° Companhia de Engenharia de Combate Mecanizada, ligada ao Comando Militar do
Oeste.

2.2 A expansdo urbana com o surgimento dos loteamentos no municipio de Jardim/MS

De acordo com SEBRAE (2010) Jardim esta situado na regido sudoeste do Estado de
Mato Grosso do Sul, um territério que passa por um intenso processo de urbanizacdo. Neste
sentido apresentamos a seguir a Tabela 1, que expressa a evolucdo populacional do municipio

de Jardim.

Tabela 01: Evolucdo Populacional de Jardim/MS

Décadas 1960 | 1970 | 1980 | 1991 | 2000 | 2010
Jardim | Populagio Rural - | 3358 | 2784 | 1724 | 1589 | 1.605
Populagio Urbana - [ 7102 [ 11.038 [17.601 | 20053 [ 22741
Populagio Total 6.061 | 10460 | 13827 | 19305 | 22542 | 24346

Fonte: http:www.semac.ms.gov.br/bdeweb/.GOMES, 2012.

Ao analisarmos a tabela 1 percebemos que a populacdo de Jardim comeca a evoluir a
partir de 1960. De 1970 a 2010, a populacéo rural reduziu significativamente. J& a populacao
urbana que ja era expressiva na década de 1970, triplicou em trinta anos, revelando um

significativo crescimento demogréafico urbano em 2010, ao totalizar mais de 22 mil habitantes.
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Segundo dados do IBGE (2020)° a estimativa ¢ de que a populacdo total residente no municipio

de Jardim atualmente seja de 26.238 pessoas.

Em termos de expansdo urbana, Gomes (2014, p.52) destaca que no inicio da
composicdo das vilas do municipio de Jardim/MS, havia trés bairros/vilas, sendo implantado
em 1958 o loteamento vila Angélica, no qual foram disponibilizados 1.700 lotes para venda.
Salienta ainda que no periodo compreendido entre a década de 1960 até meados de 1970, houve
aumento das politicas de incentivo ocupacional da regiao mobilizado pelo Il Plano Nacional de
Desenvolvimento, somado a modernizacdo da agricultura, a qual provocou o éxodo rural e

estimulou a expansao urbana.

Para Gomes (2014) os varios loteamentos disponibilizados na década de 1980

auxiliaram no desenvolvimento urbano da cidade de Jardim-MS.

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 o 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. (GOMES, 2012, p.46)

Gomes (2014) ressalta ainda que em 1980 foram ofertados em Jardim mais de trinta
loteamentos em uma area de 645 hectares, possibilitando assim a configuracdo do tecido
urbano local, seguidos pela criacdo de mais doze conjuntos habitacionais entre 1990 a 2010,
para atender a demanda habitacional.

Assim neste periodo foram criados bairros e vilas como Vila Angélica I, Chéacara
panorama, Cohab Aeroporto, Cohab. Vila Coronel Camiséo, Centro, Bairro Jardim Esperanca,
Jardim Felicissimo, Jardim Itape, Jardim Moa, Jardim Panorama, Jardim Primavera, Jardim
Santa Helena, Jardim Sdo Francisco, Jardim Taita, Residencial Moa, Vila Santa Luzia, Vila
Seac, Vila Angélica Il, Vila Brasil, Vila Carolina, Vila Boa Vista, Vila Camisdo, Parque
Industrial, Parque das Orquideas e loteamento Arthur Rocha, entre outros.

Feito este breve resgate do processo de formacgédo do espago urbano de Jardim, a seguir

iremos tratar especificamente do Loteamento “Bom Jesus”.

6 Disponivel em: https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/ms/jardim.html
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CAPITULO I11: UMA ANALISE DO LOTEAMENTO “BOM JESUS”

Ao observar as normas referentes ao parcelamento de solo urbano do municipio de
Jardim-MS por meio da Lei Complementar (LC) n° 105 de abril de 2013, verificamos que as
normas gerais para o parcelamento do solo para fins urbanos, preveem que este sO sera

considerado valido quando os objetivos ndo forem exploracdo agropecuaria e extrativismo.

De acordo com a referida Lei Complementar, para se aprovar um loteamento a
administragdo municipal precisa considerar o disposto na Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de
1979, responsavel pelas normas para a constituicdo da infraestrutura basica dos parcelamentos
situados em zonas habitacionais. A lei supracitada, em seu artigo 6°, ressalta que € importante
que se formule um planejamento estrutural que leve em consideracdo as vias de circulacéo,
projeto de escoamento de &guas pluviais, rede de abastecimento de agua potavel e solucGes

para 0 esgotamento sanitario e para energia elétrica domiciliar.

Na lei n® 6.766, ndo é permitido parcelamento de solos que se apresentem com
caracteristicas alagadicas e sujeitos a inundacdes, terrenos com declive acima de 30%, em areas
de preservacgdo ecoldgica e também em terrenos que possam ter sido aterrados com produtos

nocivos a salde publica.

Na busca por um desenvolvimento sustentdvel o Plano Diretor do municipio de
Jardim-MS, aprovado em 2013, destaca como objetivos a melhoria da infraestrutura urbana,
direcionada ao incentivo e ocupacdo das zonas de expansdo urbana. A area de expansdo urbana
e 0 perimetro urbano sdo definidos por meio de Decretos publicados pela Camara Municipal, e
analise do projeto de loteamento, que deve ser aprovado pelos 6rgdos competentes (municipais

e/ou estaduais, que emitem um parecer quanto a viabilidade do mesmo, inclusive ambiental).

3.1 A criagao do Loteamento “Bom Jesus”

No que se refere ao Loteamento “Bom Jesus”, cabe destacar que o mesmo foi criado
em 2015 e, abrange uma area total de 76.746 m2 (setenta e seis mil, setecentos e quarenta e seis
metros quadrados), de propriedade da MM Imdveis Ltda. Este foi aprovado de acordo com o
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edital de registro que concebeu a autorizagdo para o desmembramento de matricula de uma area

em varias outras matriculas, como observados na imagem a seguir:

Figura 5: Desmembramento Loteamento Bom Jesus
Fonte: M.M imoéveis Ltda, 2020

De acordo com o proprietario da MM Imoveis o terreno foi dividido em 91 (noventa e
um) lotes, deixando assim de ser parte da propriedade Jardim S&o Francisco e iniciando a

composicéo do loteamento “Bom Jesus™".

3.1.1 Estratégias de divulgacdo do Loteamento Bom Jesus

Conforme ilustrado na figura abaixo, utilizada pelo empreendimento imobiliaria para
divulgacdo, o loteamento apresenta as caracteristicas infraestruturais necessarias, conforme

previsto nas normativas municipais, tais como pavimentagdo asfaltica e meio fio, iluminagéo

’ Em parceria com a imobiliaria MM Iméveis, o proprietério da Fazenda Jardim S&o Francisco transformou parte
dela em 91 lotes, cujos valores variaram entre 67.000 e 81.000 cada lote, com média de 422m? com entrada de
10% do valor e o parcelamento em até 120 parcelas. Com estas condi¢cGes contemplou a classe média alta de
Jardim.



39

publica, rede elétrica e hidraulica.

ISyl ASADMNAE DN TCD

BOMNM JESUS

Figura 6: Vendas e Divulgacédo
Fonte: MM imdveis Ltda., 2020.

O loteamento “Bom Jesus” foi disponibilizado para negociagdo no ano de 2015. Na
imagem abaixo é possivel observar a evolugdo na construgdo do loteamento, bem como o

comprometimento das regras de pavimentacgdo asféltica.

Figura 7: Vista Aérea do Loteamento Bom Jesus
Fonte: MM imdveis Ltda., 2020.

Todavia, mesmo diante do fato de o empreendimento apresentar uma infraestrutura

diferenciada dos demais loteamentos, teve dificuldades para alcangar seu objetivo de negocio, a
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venda dos lotes.

Apesar de varios incentivos do Governo Federal que impulsionou o financiamento
imobiliario naquele contexto como, por exemplo, o programa “Minha Casa Minha Vida”, a

demanda ndo atendeu as expectativas de vendas.

Como ja destacado, o empreendimento possui infraestrutura diferenciada de outros
loteamentos no municipio de Jardim-MS (pavimentacdo asfaltica, iluminacdo publica e
saneamento basico), implantados dentro das normas da ABNT, seguindo as regras do plano
diretor e com recursos proprios. Todavia, em decorréncia dessa infraestrutura e,
consequentemente do valor dos lotes, ndo se enquadra nos padroes estabelecidos pelo Programa
“Minha Casa Minha Vida”.

E importante destacar que as dificuldades nas referidas vendas decorreram do valor
atribuido aos lotes (de R$ 67.000,00 a R$ 81.000,00), valor este que ndo se encaixava no
programa “Minha Casa Minha Vida”. Assim, a populacdo de baixa renda que se enquadra no
Programa supra citado, ndo podia adquirir um lote com estes valores e a populagdo com maior
poder aquisitivo para comprar um lote (classe média-alta) ndo tinha acesso ao Programa. Desse
modo, demorou aproximadamente 04 (quatro) anos para a efetivacdo das vendas dos 91 lotes
disponibilizados. Ademais, o contexto politico-econdmico (2015-2019) no qual insurgiu-se o
loteamento, qual seja, de arrefecimento da economia, ndo favoreceu aos programas de

financiamento do governo federal.

3.2 A especulacéo imobiliaria do Loteamento “Bom Jesus”

A evolugdo urbana da cidade de Jardim-MS foi influenciada por um processo de
especulacdo imobiliaria, ou seja, isto ocorre quando um bem é comprado com intencdo de
vendé-los ou aluga-los posteriormente. De acordo com Gomes (2012) 91% dos loteamentos da

cidade foram implantados por imobiliarias como ilustrado na Figura 8 a seguir:
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Loteamentos implementados

B Imicbilidria Jardim
M Imobilidria Miragem
M Civelar Eng. & Imobilidria

M Imiobilidria Mussi

Figura 8: Loteamentos implantados
Fonte (GOMES, 2012, p.43)

Segundo Gomes (2012, p.20) as imobiliarias comecaram a atuar em 1970 com o
objetivo de lucrar com a expansdo da malha urbana em parceria com proprietarios fundiarios,
tendo importante participacdo no processo de loteamento de grande parte dos bairros, vilas e
loteamentos da cidade. Isto porque “no processo de loteamento, o proprietario fundiario que
pretender converter parte de sua propriedade em area urbana, necessita dos servigos prestados
pelas imobiliarias”, as quais auxiliam diretamente na efetivacdo de projeto, organizacdo da
documentacdo, processo de abertura das vias, instalacdo de rede elétrica e hidrica,
acompanhamento das obras e venda dos terrenos que tem seu percentual dividido conforme

estabelecido em contrato.

De acordo com a imobiliaria MM Imdveis o loteamento “Bom Jesus” seguiu a
legislacdo de urbanizacdo municipal, atendendo ao disposto no Plano Gestor do Municipio ao
oferecer &gua, esgoto, pavimentacdo asféltica, iluminacao publica, drenagem. Como observado

na figura 9 a seguir:



Figura 9: Infraestrutura Loteamento Bom Jesus
Fonte: M.M imdveis Ltda., 2020.
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As imagens apresentadas acima exemplificam a formacdo do loteamento focado na

valorizacdo dos terrenos a serem comercializados. Ao atender as prerrogativas exigidas pela lei

n° 6.766 e oferecer em ambito comercial a possibilidade de aquisicdo de um terreno com

infraestrutura completa, o empreendimento teria condi¢des de vender os lotes com maior valor

agregado (Tabela 2).
LOTE N2 AREA M2 QUADRA LOC AL I WALOR
=1 454,97 o2 ESCUINA
10 438,60 o2 MENHD
11 A438,60 o2 MNIENHD
12 A438,60 o2 MNIENHD
13 A438,60 o2 MNIENHD
14 454,971 o2 ESCQUINA
15 454,971 o2 ESCQUINA
15 A438,60 o2 MNENID
17 A438,60 o2 MNENID

Tabela 2: Preco dos lotes comercializados
Fonte: MM imdveis Ltda., 2020.
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Analisando a tabela 2, percebemos que o0s precos dos terrenos variam conforme sua
localizacdo no loteamento. As parcelas mensais também variam de acordo com o preco dos
lotes, entre 392,66 a R$ 642,17.

Com base em conversa informal efetuada inicialmente com dois moradores do
loteamento Bom Jesus e em questionarios aplicados, durante entrevista com dez proprietarios
de terrenos ou casas no local, verificamos que o referido loteamento possui 60% dos lotes
construidos, fato confirmado por meio de observagdo de campo.

Desse modo, podemos afirmar diante dos dados coletados que 20% dos proprietarios
que construiram no local possuem a intencdo de moradia devido a infraestrutura ofertada, 20%
dos entrevistados afirmaram ter adquirido terrenos e casas no intuito de agregar valor ao bem e
futuramente vende-lo para obter algum ganho financeiro, caracterizando assim a perspectiva de
especulacdo imobiliaria privada. O restante dos entrevistados disse que ainda ndo sabe ao certo

0 que ira fazer com as casas construidas.

Dentre as motivagfes para a aquisicdo dos lotes os adquirentes destacaram a
infraestrutura do loteamento e a localizacdo. Todos os entrevistados classificaram o
Loteamento “Bom Jesus” como um espago com boa infraestrutura. Constatamos que o aspecto
da localizagcdo também teve um peso importante na escolha, tendo em vista a proximidade com
0 centro da cidade, farmécias e escolas. Embora ndo tenha sido observada no local até o
momento a construcdo de nenhum tipo de atendimento especifico, sua proximidade com a

regido central torna os terrenos, no local, mais atrativos de acordo com os moradores.

Os dados obtidos durante as entrevistas contribuiram para a analise de evidéncias de
fatores pontuais, que levam a acreditar na perspectiva de especulacdo imobiliaria existente em
grande parte da aquisicdo dos terrenos ofertados, possibilitando assim uma rentabilidade maior

para o proprietario investidor.

Cabe salientar ainda que 100% do universo entrevistado declarou renda mensal acima
de dois salarios minimos comerciais. Do total, cinco sdo funcionarios publicos, trés

comerciantes e dois ndo informaram (Gréafico 1).
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Funcionario Publico Comerciante Nao Informou

Gréfico 1: Ocupagdo dos Moradores do Loteamento
Fonte: Além, 2021.

Os entrevistados tambem declararam que utilizaram de recursos proprios para a
aquisicdo do terreno. Todavia, 20% ndo informaram a forma de aquisi¢do do terreno e outros

25% declararam ter feito financiamento.

E importante destacar que 100% dos entrevistados declararam estar satisfeitos com seu
empreendimento, visto que até o momento suas expectativas frente a aquisicdo foram
atendidas, ressaltando que a proximidade com servigos importantes foi fator crucial para o
investimento implementado, apontando como motivacdo a proximidade com a regido central,

como representado nos percentuais do grafico 2 a seguir:

Proximidade
B Supermercado B Centro da Cidade M Pragas/Area de Lazer
M Escolas M Hospitais M Farmacias
0% 0%

Titulo: Proximidade com Servicos Locais (Motivacdo de compra)
Fonte: Além,2021.
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Outro fator importante a ser lembrado ¢ que o loteamento “Bom Jesus”, como citado
pelos entrevistados possui como diferencial sua caracteristica de localizagdo. Além de ter sido
formado e constituido, atentando-se para questdes como solo livre de possibilidade de eroséo,
alagamentos e de dificuldades de acesso viario. Assim, o referido loteamento diferencia-se dos

demais por ter se tornado um espaco privilegiado, devido a sua boa localizacao.
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho teve como enfoque principal a formacdo do loteamento “Bom
Jesus”. Todavia para compreender os aspectos relacionados a expansdo urbana e o papel do
loteamento neste contexto, nos pautamos em estudos de autores renomados na area de
geografia urbana, especialmente para compreender os conceitos de espago, espaco urbano, 0s

agentes produtores do espaco urbano, especulacdo imobiliaria dentre outros.

O trabalho também se pautou em referéncias de outros trabalhos de concluséo de curso
disponiveis no acervo da UEMS (Universidade Estadual de Mato do Sul), em entrevista com o
proprietario imobiliario responsavel pelas vendas dos lotes, levantamento junto ao setor de
arrecadacao da prefeitura municipal de Jardim e pesquisa em sites.

Fez-se importante compreender que Jardim se destaca pela importancia que exerce em
escala regional, sendo considerado polo de desenvolvimento econdmico, diferenciando-se no
conjunto de cidades que compde a regido de Bodoquena/MS pelo conjunto de atividades de
comeércio e servicos que oferece.

Além disso, 0 municipio possui sua histéria ligada ao contexto da Guerra do Paraguai,
aos pioneiros e a CER-3, 0 que possibilitou avangos econémicos com base na pecuaria e
agricultura, gragas a uma localizagdo geogréfica favoravel. Que o desenvolvimento do
municipio se expressa tambeém por meio do processo de expansdo do espago urbano,
materializado na criacdo de inimeros bairros e conjuntos habitacionais.

Acreditamos que neste contexto a especulacéo fiduciaria realizada para a efetivacdo do
loteamento teve como resultado o favorecimento financeiro da imobilidria e proprietario da
fazenda que deu origem ao loteamento, possibilitando também a expansédo urbana local.

Para atender o estabelecido no Plano Diretor Municipal, o proprietario da terra e a
imobiliaria promoveram melhorias nos 91 lotes colocados a venda a fim de obter lucros com a
venda dos lotes. Agregaram valor aos terrenos ao implantar a infraestrutura prevista no Plano
Diretor do municipio, tais como pavimentacao asfaltica, iluminacdo, saneamento basico.

Assim, com os pre¢os dos lotes elevados, direcionou-se a venda ao publico de melhor
poder aquisitivo. Isto fez com que o processo de venda demorasse aproximadamente quatro

anos para se efetivar 100%, diferenciando-se assim dos demais loteamentos.
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Por fim, é possivel concluir que o Loteamento “Bom Jesus” possui uma infraestrutura
que atende ao preconizado no Plano Diretor Municipal, tendo sido fiscalizado e estruturado
para que a dinamica do investimento pudesse, além de ofertar a populacdo uma estrutura com
qualidade, possibilitar ao proprietario fiduciario e a imobiliaria, retorno consideravel do

investimento realizado.
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APENDICE

Questionario aplicado ao responsavel pelo Loteamento Bom Jesus

Nome do Entrevistado: Data: )

1. Qual nome da empresa responsavel pelo loteamento (denominacéo juridica)?

2. Qual o nome do corretor responsavel pelas vendas dos lotes?

3. Quando iniciou as vendas?

4. Quantos lotes foram disponibilizados a venda?

5. Qual o publico alvo?

6. Houve alguma dificuldade na constituicdo do loteamento? Qual?

7. O loteamento possui toda a infraestrutura necessaria para a habitacdo?

8. O Estado de MS contribuiu com algum auxilio/incentivo para a realizacdo do loteamento?
9. Qual o valor inicial para aquisicéo dos lotes?

10. Qual o valor atual dos lotes?

11. O que motivou a cria¢do do loteamento?

12. A empresa MM Imdveis Ltda. foi criada para viabilizar a comercializacdo dos lotes?

13. Qual o nome da empresa que fez o servi¢o de infraestrutura do Loteamento “Bom Jesus e
qual a sua origem?



54



| a = =
4

P
| 2 —

C— 2

e A

55



56




P e

|
> - L[
S S S L B e R

=

57



