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PREFACIO

Arlete Moysés Rodrigues'

Prefaciar um livro como este € uma tarefa agradavel, porque permite
pensar a produ¢do do espaco por meio de uma abordagem que induz
compreender a complexidade da cidade e do urbano.

Os textos contém importantes contribui¢cdes para analisar a cidade,
o urbano, a importancia do espaco e do lugar, o processo de urbanizagao, a
forma e o conteudo do urbano, a atuacdo dos diversos agentes da producgio
do espago urbano, os movimentos populares, a apropriacdo dos espagos
publicos ¢ a acdo do Estado. De forma impar, mostram as sucessivas
redefini¢des do espago urbano em Dourados.

Este livro traz elementos fundamentais para compreender a
reproducdo ampliada do capital no espago urbano. Aponta, com clareza,
os vinculos econdmicos, politicos, sociais e espaciais da dinamica da
urbanizagdo. Descontréi pensamento unico sobre a cidade, apontando
contradi¢des e conflitos e auxiliando a construcdo de parametros cientificos
para analisar a urbanizacgao.

Haemtodos os artigos coerente fundamentagao tedrica, indispensavel
para entender as contradigdes inerentes ao processo de urbanizagdo
capitalista. As pesquisas apresentadas mostram que a cidade é produzida
coletivamente, num processo social, mas que os beneficios sdo apropriados
privadamente.

A apropriagdo privada da producdo coletiva provoca os problemas
urbanos, entre os quais, a falta de moradia adequada para os trabalhadores,
auséncia e/ou a precariedade de acesso aos espacos publicos, a falta de
equipamentos ¢ de meios de consumo coletivos. Descortina-se o aparente
paradoxo do desenvolvimento da cidade capitalista e do crescimento da
pobreza que assola a maioria dos moradores da cidade.

Caracterizar a urbanizagdo capitalista, como fazem os autores, ¢
mostrar que a génese do contetido do urbano ¢é a propriedade privada da
terra, que a apropriacao da renda ¢ individual, mas a geracdo de riqueza ¢
coletiva. Demonstram, assim, a constante muta¢do das formas do urbano
relacionada a apropriacdo da terra e da cidade.

1 Gedgrafa. Profa. Livre Docente — Unicamp.
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A terra urbana, fracionada, vendida em pedagos e pautada na
legisla¢do do uso do solo é denominada glebas, lotes, terrenos, imoveis que
Saramago, de forma poética, enfatiza, apontando que a terra € o elemento
fundante do processo de urbanizagdo: “Como um ser vivo, as cidades
crescem a custa do que as rodeia. O grande alimento das cidades ¢ a terra,
que, tomada no seu imediato sentido de superficie limitada, ganha o nome
de terreno, no qual feita esta operagdo lingiiistica, passa a ser possivel
construir. E enquanto nos vamos ali comprar o jornal, o terreno desaparece,
e em seu lugar surge o imovel”.?

A operagdo lingiiistica a que se refere Saramago ¢ visivel quando uma area
rural ¢ transformada em urbana e também quando em areas urbanas se
realizam parcelamentos e loteamentos. A terra se transforma em glebas lotes,
terrenos, imoveis, vendidas e compradas no mercado. Lotes, glebas, terrenos
podem, ou ndo, seguir o que define a legislagdo de uso do solo, porém, de
qualquer modo, como num passe de magica, a terra rural se transforma em
urbana e a terra urbana em imoveis.

O processo de urbanizagdo capitalista produz ao mesmo tempo
a riqueza e a pobreza, a cidade legal e a ilegal. Se os loteamentos,
parcelamentos, construgdes, ocupagdes ndo obedecem aos requisitos
estabelecidos em leis sdo considerados irregulares. Se as normas de
propriedade nao desobedecidas sdo tidas como ilegais.

Considera-se que ha ilegalidade juridica quando a apropriagdo, ocupagéo de
terra descumpre as leis que regem a propriedade da terra. Mas ilegalidade
ndo significa ilegitimidade. As ocupagdes de terra para morar sdo legitimas
formas de sobrevivéncia, mesmo que sem registro cartorial das terras
ocupadas. Como ¢ demonstrado no livro, o Estado atua tentando minimizar
a ilegalidade, construindo conjuntos habitacionais para os trabalhadores,
como ocorreu nas décadas de 1960 a 1980 pelo Sistema Financeiro de
Habitagdo.

Com a aprovagdo da Lei 10257/01- Estatuto da Cidade, o Estado reconhece a
legitimidade das ocupagdes de terra para morar e busca garantir a permanéncia
das familias nas areas ocupadas com a regulariza¢do fundiaria.

A irregularidade urbanistica diz respeito a desobediéncia as normas
de parcelamentos, loteamentos, dimensdo dos lotes, areas livres, de
circulagdo e institucionais, numero de pavimentos, entre outros parametros

2 Vide: SARAMAGO, José. As terras. In:
das Letras, 1996. p. 69.
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estabelecidos pela Lei 6766/79 e por legislagdes municipais. Os loteamentos
que ndo seguem as normas sdo chamados de irregulares e/ou clandestinos,
dependendo de critérios locais, no entanto sempre remetendo ao ndo
cumprimento de legislagdo. Parte expressiva do parcelamento e da ocupagio
do solo nas cidades brasileiras ¢ irregular. Os artigos deste livro mostram
aspectos da irregularidade em Dourados, fornecendo dados importantes
sobre ela e sobre a atuagdo do poder publico em areas de favelas, tidas como
irregulares urbanistica e juridicamente.

A irregularidade, em especial de grandes empreendimentos, ocasiona
diferentes problemas para os municipios. Quando grandes empreendimentos
sdo implantados em descontinuidade com o tecido urbano, provocam a
necessidade de implantar infra-estrutura vidria, equipamentos e meios
de consumo coletivo, o que implica em gastos publicos para atender a
interesses privados. Ao mesmo tempo, criam-se vazios urbanos, acelera-se
o aumento de pregos das areas localizadas entre o tecido urbano continuo e
os empreendimentos. A desobediéncia nos parametros de largura e dimenséo
de vias, de formas de escoamento de dguas pluviais, de pragas e areas verdes
traz problemas de ordens diversas, entre as dificuldades de circulagdo e
acessibilidade, enchentes e falta de espagos de lazer.

Contraditoriamente, considera-se que os grandes empreendimentos
promovem o “desenvolvimento da cidade”. Provocam, porém, aumento da
especulagdo imobilidria, em especial criando vazios urbanos. Quando se
analisa o intra-urbano, como fazem os autores deste livro, verifica-se que
o paradoxo entre desenvolvimento urbano e aumento da pobreza ¢ apenas
aparente. Constituem duas faces da mesma moeda.

Quando a irregularidade ¢ proveniente de grandes empreendimentos,
resolve-se rapidamente. Adotam-se anistias e/ou criam-se novas leis,
como se verifica com os debates sobre os loteamentos “murados”, que se
expandem rapidamente no século XX.

Os empreendimentos “murados” descumprem a legislacdo,
provocam a necessidade de ampliagdo de infra-estrutura, formam enclaves
entremeados por vazios urbanos, aceleram a especulagdo imobilidria,
alteram a dindmica de espacos publicos, dificultam a mobilidade urbana.
Desfrutam do processo social da produ¢do do urbano e colocam muros
para isolar-se dos demais citadinos. Em geral, ndo recolhem impostos
municipais, ampliando a caréncia de recursos necessarios para suprir as
mazelas criadas no e pelo processo de urbanizagao capitalista.

Airregularidade dos loteamentos murados esta na eminéncia de ser resolvida,
pela alterag@o da lei de parcelamento do sol (lei 6766/1979) como se verifica
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no Projeto de Lei 3057/2000, chamada Lei de Responsabilidade Territorial.
Para regularizar os loteamentos murados cria-se a figura dos condominios
urbanisticos. Ha variagdes de propostas, porém a questio central é regularizar
os loteamentos e/ou condominios fechados. Quando a lei for aprovada, os
loteadores poderdo regularizar seus empreendimentos sem adequar-se a
legislagdo que descumpriram. Serdo anistiados pela alterago da Lei.

E, assim, numa operacdo lingiiistica, todos os loteamentos irregulares
murados passardo a ser condominios urbanisticos. Num passe de magica o
irregular torna-se regular.

Cabe lembrar que a negatividade de irregularidades ¢ atribuida apenas aos
trabalhadores que ocupam um pedago de terra para morar. Felizmente a agao
de movimentos populares tenta reverter a criminalizagdo que lhes é imposta.
A defini¢do da fungdo social da cidade ¢ da propriedade no Estatuto da
Cidade — Lei 10.257/01 ¢ um demonstrativo de conquistas das lutas sociais
urbanas.

O Estatuto da Cidade permite o reconhecimento, para fins de regularizagao
juridica e fundiaria, da posse individual e coletiva em terras publicas e do
usucapido individual e coletivo em terras privadas. Mas, neste caso, nao
héa operagdo lingiiistica que os transforme em regular. O processo para a
regularizagdo fundidria, de areas ocupadas para moradia, ¢ longo e dificil,
dependendo de diferentes setores publicos em varias esferas da federacdo e
principalmente da atuagdo dos moradores.

Variagoes daprodugdo dourbano,notempoenoespaco,sdoanalisadas
em varios artigos do livro, mostrando os diversos tipos empreendimentos
e de edificacdes adotadas pelo setor imobiliario. Nas décadas de 60 a
80 do século XX, o surto imobiliario centrava-se nos edificios verticais
localizados nas areas centrais, com a propaganda da seguranga. Desde a
ultima década do século XX, a “seguranga” passou ser vendida para quem
comprar unidades nos loteamentos murados em areas distantes do centro
urbanizado.

Apesar dos inimeros agentes que produzem e reproduzem o espago
urbano, a resolucdo de problemas resultantes da urbanizagdo capitalista
¢ atribuicdo do poder publico que, em geral, adota medidas praticamente
in6cuas, considerando-se a voracidade da especulagdo imobiliaria, calcada
no direito da propriedade privada da terra. Os problemas inerentes a
urbanizagdo capitalista sdo, cada vez mais, agravados pela forma e conteudo
da apropriagdo da renda da terra.

As areas urbanas vazias aumentam de pre¢o mesmo sem trabalho
produtivo direto diretamente nelas. O prego ¢é resultado da produgao social
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e varia de acordo com a localizagdo e a outros elementos da producdo
coletiva. O aumento de preco, em geral, especulativo, aumenta a dificuldade
de acesso dos trabalhadores a terra urbanizada.

Vazios urbanos demonstram que para os agentes imobiliarios ndo
interessa a fungdo social da cidade, apenas a obtengdo de renda, de lucros
e de juros. Deixam evidente que o setor imobiliario promove o aumento
da desigualdade socioespacial, pois, contraditoriamente o seu sucesso, 0
desenvolvimento urbano tem como contrapartida o aumento da pobreza e
a segregacao espacial.

Entender a propriedade ¢ a apropriagdo da terra e da cidade, como
fazem os autores deste livro, € fundamental para se compreender a producdo
do espago urbano. Eles explicitam as formas e os conteudos da e na cidade,
permitindo, assim, compreender as formas de apropriagdo de renda, juros e
lucros.

Os textos que compdem este livro apontam de forma clara a
propriedade da terra como elemento estruturador da cidade. Mostram,
assim, que a renda da terra, atributo ligado a propriedade da terra, faz com
que a produgdo social da cidade seja apropriada privadamente.

A cidade, ao ser expandida para além da area ja urbanizada, provoca
o chamado desenvolvimento urbano e contraditoriamente os problemas
desse desenvolvimento. Acentua-se a desigualdade socioespacial e a
segregacdo espacial urbana. Cria-se e recria-se um espago aparentemente
desarticulado, que tem como logica aumentar a renda, os juros e os lucros,
pressuposto da acumulagdo ampliada do capital.

Os espagos publicos, ruas, pracas, areas verdes, avenidas, locais de
equipamentos coletivos sdo elementos constitutivos dos parcelamentos e dos
loteamentos urbanos. O espago publico, no urbano, deriva da propriedade
privada da terra, que segue as leis e as normas de uso do solo. Esses
espacos tornados publicos pelos loteamentos sdo pagos pelos compradores
de lotes, embutidos no prego do imdvel. Os espagos de circulagdo, de areas
verdes, areas institucionais sdo entregues ao setor publico com o objetivo
de cumprir a fung¢do social para os quais foram criados.

Sdo esses espagos que apds serem destinados ao publico sdo
privatizados, tanto pelo comércio como pelos loteamentos murados e outras
formas de apropriagio, impedindo a circulagio de pessoas. E fundamental
que se compreenda a importancia do espago publico, suas formas de
apropriagdo, como ¢ apontado neste livro, e que se analise o significado do
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espaco publico nas cidades contemporaneas.

Ressalto que os textos deste livro apontam claramente as varias formas
pelas quais o contetido do urbano se expressa em Dourados, mostrando

as transformagdes ao longo do tempo e os diversos redirecionamentos na
cidade.

Analisam os elementos constitutivos do urbano e as caracteristicas
daurbanizac¢do, a propriedade e apropriacao das terras, apropriagdo privada
da cidade, as formas de lotear e de construir, as normas e leis de uso do solo,
airregularidade ¢ a ilegalidade urbana, a falta de moradia adequada para os
trabalhadores, o uso do espago publico, as caracteristicas dos moradores de
favelas e o movimento da sociedade por meio dos movimentos populares
urbanos.

Mostram também as contradi¢des e os conflitos da produgdo e do
consumo do espaco urbano, a génese dos problemas urbanos relacionada
comapropriedade privada da terra, a desigualdade socioespacial ocasionada
pela apropriagdo privada da produgao social.

E, portanto, leitura indispensavel para os estudiosos que querem
analisar com profundidade a producdo e o consumo do espago urbano.

Os autores deste livro inovam nas suas analises, permitindo
redescobrir a cidade e o urbano. Saramago, na cronica ja citada, nos
mostra que as descobertas ainda sdo possiveis: “Hoje, as cidades crescem
tdo rapidamente que deixa para tras, sem remédio, as infdncias ... é uma
cidade inteira que se interpoe dspera e ameagadora ... Mas é sina dos
homens, ao que parece, contrariar as for¢as dispersivas que eles proprios
poem em movimento ou dentro dela se insurgem... E entdo descobre-se
que as terras estdo no interior da cidade e que todas as descobertas e

invengdes sdo outra vez possiveis”.’

Grifamos a ultima frase porque os estudos aqui apresentados
constituem uma importante contribuicdo para descobrir as terras no interior
da cidade de Dourados e apontar para novas invengdes, a fim de analisar a
realidade urbana.

3 Vide: SARAMAGO, 1996, p. 70. Grifos nossos.
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APRESENTACAO

Organizar um livro ndo é tarefa simples, pois envolve um fazer coletivo,
sendo grande o desafio em assumir uma responsabilidade dessa natureza.

Por outro lado, também somos desafiados pelo compromisso e pela
possibilidade de resgate de estudos locais (ou do lugar como categoria de
analise), que atualmente assumem importancia estratégica, possibilitando
novas formas de enfrentamento da realidade, além de trazer reflexdes
que extrapolam a tendéncia de aprisionamento da pesquisa com énfase
exclusivista nas grandes cidades.

Vale lembrar que o processo de compreensao do mundo se d4 a partir
do lugar, pois ¢ a partir do lugar que nos inserimos no mundo. Assim, a
analise local, o advento do lugar como pertencimento e o cotidiano como
condicao de transformagdo da realidade constituem uma tendéncia na
Geografia que deve ser explorada, uma vez que aponta para a possibilidade
concreta de reforgo da cidadania.

Considerando essas determinantes, este livro é resultado do esforgo
em reunir pesquisas sobre a realidade de Dourados-MS na escala intra-
urbana. Sao trabalhos resultantes de Tese de Doutoramento, Dissertagdes
de Mestrado, Monografias de Bacharelado e Pesquisa de Iniciacdo
Cientifica todas expondo os caminhos metodologicos, a pratica da pesquisa
cientifica e a construg@o de propostas analiticas desenvolvidas por docente,
por discentes e por graduados do Curso de Graduagdo em Geografia da
Universidade Federal da Grande Dourados — UFGD, por pds-graduandos do
Programa de Pés-Graduacao — Mestrado — em Geografia da Universidade
Federal Grande Dourados — UFGD e por pos-graduados do Programa de
Pos-Graduagdo — Mestrado — em Geografia da Universidade Federal de
Mato Grosso do Sul — UFMS.

A partir da pesquisa empirica, resgata-se a reflexdo acerca de
conceitos ¢ de metodologias trabalhadas nos estudos urbanos, ou seja,
apresentam-se discussdes realizadas na pesquisa académica e que
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expdem idéias e suscitam debates sobre a tematica, por intermédio da
apresentacdo de questdes, hipoteses e categorias importantes para o pensar
e, conseqiientemente, para o fazer geografico.

Grandes sdo os desafios colocados no que concerne a leitura da
realidade. A possibilidade de sistematizagdo de pesquisas em torno da
tematica urbana representa, sem duvida, uma significativa contribuigao.
Esta proposi¢do nos fornece elementos para pensar e procurar avangar na
critica da produgdo do espago urbano em Dourados e do papel dos agentes
envolvidos no processo, com destaque para aquele desempenhado pelo
poder publico, numa tematica relevante para a Geografia, sobretudo para a
Geografia local, ainda carente de pesquisas sistematizadas.

Este livro, enquanto sistematizagdo dos trabalhos de pesquisa,
ndo tem a pretensdo de esgotar a questdo, intentando sim resgatar alguns
elementos que contribuam para a apreensiao do processo de producio do
espaco urbano, por intermédio da contribuig¢do de alguns autores.

O livro esté organizado em sete capitulos:

O texto de Maria José Martinelli Silva Calixto estabelece uma
periodizagdo do processo de expansdo territorial urbana de Dourados,
culminando com o reconhecimento de quatro etapas do processo de
verticalizagdo e ressaltando as transformagdes socioespaciais como
determinantes no modo de vida urbano.

Ja Fernando Catalano dos Santos analisa os desdobramentos
recentes do processo de verticalizagdo em Dourados, tomando como
referéncia a producdo verticalizada de até quatro pavimentos e suas
decorréncias no processo de redefinicdo do espago urbano, via geragédo de
novas praticas socioespaciais.

Por sua vez, Maria Amabili Alves de Castro, tendo como recorte
analitico a producdo habitacional impetrada pelo poder publico local,
expressa algumas facetas das multiplas dimensdes que envolvem as
praticas de intervencao no espaco, suas manifestagdes sociais, politicas e
econdmicas e suas interferéncias nas formas de reprodugdo da vida e da
construcdo da cidadania.

Ao tomar como objeto de analise a apropriacdo das calgadas na area
central de Dourados, Abadia Aparecida Gongalves de Moraes, Aparecido
Sérgio Bereta ¢ Maria José Martinelli Silva Calixto convidam-nos a
repensar o significado da rela¢do publico-privado, assim como das praticas
que culminam na negagdo do espago publico, por intermédio de sua
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apropriagdo para uso exclusivo dos freqiientadores dos restaurantes e das
lanchonetes. Assim, apontam questionamentos acerca das necessidades
individuais e coletivas que implicam na construcao da propria cidadania.

Tendo por pauta a realidade cotidiana vivenciada pelos que lutam
por um lugar na cidade, Giovanni Santos Marin Faria ¢ Maria José
Martinelli Silva Calixto dialogam com os agentes envolvidos no processo
de producdo de areas de ocupacdo “irregular” ou favelas, no intento de
entender os determinantes do surgimento dessas areas em Dourados.
Consideram a ocupagdo uma forma de assegurar o direito de uso do espago,
apontando para a necessidade de repensar a construgdo de uma logica em
que a cidade ndo seja vista apenas como valor de troca.

Ataulfo Alves Stein Neto discute a ilegalidade na produgdo do
espaco urbano, a partir do resgate do papel dos agentes sociais envolvidos
nesse processo, estabelecendo como recorte para analise os loteamentos
localizados em areas consideradas nobres.

Por sua vez, Marcia Aparecida de Brito levanta a problematica
dos vazios urbanos enquanto determinantes no reforco da diferenciacao
socioespacial no interior da cidade.

Tais estudos revelam as multiplas relacdes existentes entre os
diferentes espagos ou entremeios da cidade. A partir dessas reflexdes
podemos apreender os movimentos e as formas que se sobrepdem,
relacionam-se e articulam-se no processo de producdo do espaco
urbano de Dourados, engendrando maneiras de inteleccdo da magnitude
dessas relagoes. Elas impoem desafios que precisam ser (re)pensados e
enfrentados, haja vista que desencadeiam novos processos de diferenciacdo
socioespacial, estabelecendo um embate entre a cidade que se produz (que
nega e reproduz a ruptura com o seu conjunto) e a cidade que se deseja.

Torna-se premente lembrar aqui que a cidade, enquanto construgao
coletiva, deve ser vista como local onde as possibilidades podem ser
gestadas e construidas. Assim, iniciativas que propiciem a descentralizacao
do saber e do fazer académico, ou da produg@o do conhecimento, podem
apontar alternativas para enfrentar problemas e desafios.

Por outro lado, a proposta de divulgacao desses trabalhos também se
encontra alicercada na possibilidade e na importancia em dar respostas a
demandas da sociedade, uma vez que um livro possibilita maior acesso as
reflexdes realizadas no interior da academia. Isso reforca o compromisso
com a pratica social e com o entendimento do processo de transformacao
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socioespacial, pois a pesquisa propicia a produgdo do conhecimento,
espraiando-se na realidade.

Por tultimo, vale lembrar que o intercAmbio de conhecimento, a
interlocug@o tedrico-metodologica, ¢ uma trajetoria a ser perseguida por
intermédio do fazer coletivo, que, por sua vez, requer o apontamento ou o
descortinar de novas possibilidades analiticas.

Dourados, Outubro de 2008.

Maria José Martinelli Silva Calixto
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OS DESDOBRAMENTOS SOCIOESPACIAIS DO
PROCESSO DE EXPANSAO TERRITORIAL URBANA*

Maria José Martinelli Silva Calixto
Universidade Federal da Grande Dourados — UFGD
Membro do Grupo de Pesquisa Terrha

mjmartinelli@yahoo.com.br

INTRODUCAO

Vale ressaltar que ndo € possivel discutir o processo de expansdo
territorial urbana de Dourados-MS (ver Figura 01) sem nos reportarmos
a0 processo historico, sobretudo se considerarmos que as oportunidades de
realizag@o de negocios descortinadas nesse centro urbano em crescimento,
j& na década de 1940, atraiam a atengdo de empreendedores do ramo
imobiliario, principalmente de Campo Grande-MS, que passaram a investir
na abertura de loteamentos urbanos na cidade.’

A década de 1940 foi marcada pelo lancamento dos primeiros
loteamentos urbanos em Dourados. Contudo, como conseqiiéncia da
politica de aforamento® ainda adotada, esses loteamentos tiveram, na
ocasido, mercado local bastante restrito. Visando contornar esse obstaculo,
foi adotada a estratégia de venda de lotes em outros mercados, sobretudo os
de Campo Grande e do interior paulista. Silva nos aponta que: ... a clientela
alvo desses corretores era sobretudo pequenos especuladores interessados

4  Este texto resulta da pesquisa realizada para a tese de doutoramento “O papel exercido pelo poder
publico local na (re)defini¢do do processo de produgdo, apropria¢do e consumo do espacgo urbano em
Dourados-MS”, defendida na UNESP — Campus de Presidente Prudente, sob a orientacéio da Prof* Dr*
Maria Encarnagio Beltrdo Sposito.

5 Silva (2000) destaca os empreendimentos realizados por Pedro A. Pacheco e Anisio de Barros
(empresarios de Campo Grande), pela CIBRASIL — Colonizadora Imobilidria Brasil; pela Companhia
Imobilidria Mundial e IMOBRASIL, todas de Campo Grande, além da SULMAT - Sociedade
Colonizadora do Sul do Mato Grosso, de Andradina — SP.

6 O Decreto 648, de 1914, do governo estadual, criou o Distrito de Paz de Dourados, subordinado
ao municipio de Ponta Pord, o qual se tornou responsdvel pela distribui¢@o das terras do distrito por
intermédio da concessdo ou do aforamento
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emrealizar investimentos que oferecessem boas perspectivas de valorizagao
para o seu capital. (2000, p.106)
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Em face dessa nova realidade, ocorreu uma rapida elevagdo de
precos dos lotes, propiciando o surgimento de um novo agente no processo

de producdo do espago urbano: o proprietario absoluto de lotes urbanos,
22
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com autonomia de posse e dominio, uma vez que a propriedade ¢ uma
forma de apropriagdo reconhecida socialmente.’

A DINAMICA DA PRODUCAO DE NOVOS LOTEAMENTOS
URBANOS

A dinamica de elevagao do preco dos lotes, acabou por incentivar os
proprietarios de chacaras localizadas proximas a cidade (adquiridas, em sua
maioria, por intermédio do aforamento) a se tornarem também loteadores.

Assim, a partir do inicio dos anos 1950, os proprietarios de chacaras,
principalmente as localizadas proximo ao nucleo urbano, desmembraram
suas propriedades em lotes, inserindo-se no ramo da transagdo imobiliaria.
A atuagdo desses agentes loteadores fez com que, na década de 1950,
ocorresse a implantacdo de 49 loteamentos aprovados pela Prefeitura
Municipal.

Os loteamentos implantados nessa década eram, em sua grande
maioria, realizados por engenheiros ou firmas de outras localidades,
principalmente Campo Grande, Sdo Paulo e Cuiaba. O depoimento de um
antigo funciondrio da Prefeitura Municipal fornece-nos uma idéia desse
processo. Ao se referir aos engenheiros e as firmas vindas de fora, ele
destaca:

.. eles vinham até aqui e pegavam o titulo da propriedade da pessoa,
levavam, faziam o projeto, traziam aqui e aprovavam. Entdo o proprietario
de uma chacara ia fazer um loteamento, ia, entrava em contato com
um engenheiro ou uma firma de fora e essa firma ou engenheiro era quem
elaborava o projeto de loteamento.®

Por outro lado, o grande volume de lotes pertencentes a proprietarios
que nao residiam em Dourados instigou a pratica da ocupacao e o surgimento
deposseiros na cidade. Comrelag@o a essa problematica, Astirio Dauzacker,
ex-secretario de assuntos fundidrios da Prefeitura Municipal, se expressa:

7  Para Figueiredo, ‘4 apropriagdo é uma categoria que recobre tanto os momentos da produ¢do
quanto do consumo...” “... A propriedade serd o reconhecimento social da apropriagdo de certos
bens (dentre os quais pode estar o espago) a sua legitimagdo...” (apud CAMACHO, 1994, p.61-2)

8  Trecho da entrevista realizada por Mdrio Cezar Tompes da Silva com Renato Salvatter em
23.01.1998.
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... 0 sujeito loteava, fazia o projeto, tudo certinho e daqui ele ia para fora,
ai vendia esses loteamentos em outras cidades. Essa pessoa era proprietario
e morava la, entdo esses lotes comegaram a ficar tudo aqui e o proprietario
fora de Dourados. Chegou um ponto que Dourados comegou a aumentar
muita gente, ai, passaram a invadir esses lotes, o dono sumido nio estava
aqui. O proprietario que comprou, nunca veio aqui, entdo é por isso que deu
problema de posse em Dourados. E o cara achava que comprava ¢ estava
limpo, mas na verdade estava sendo invadido. *

Na década de 1950, a pratica especulativa e os vazios urbanos dela
decorrentes geraram insatisfacdo na comunidade local, que comecou a
pressionar as autoridades para que fossem tomadas providéncias, evitando-
se, a0 menos temporariamente, a aprovacdo de novos loteamentos. A
primeira iniciativa do poder publico municipal nesse sentido data de 1951,
comacriagdo da Comissdo de Urbanizagdo de Dourados, que visava verificar
as plantas dos loteamentos e observar o cumprimento da continuidade do
arruamento. No entanto, essa Comissao era composta por pessoas leigas,
que ndo tinham critérios para analisar os projetos de loteamentos, pouco
influindo na promog¢ao de melhorias. Isso sem considerar o fato de que,
muitas vezes, o critério era politico, privilegiando os aliados do prefeito, em
detrimento da adequacdo do projeto apresentado.

O depoimento, dentre outros, de Astirio Dauzacker reforca
essa constatagdo. Ao discorrer acerca do papel da referida Comissdo, o
entrevistado relata: ... eles dificultavam para inimigos politicos. O que
eles faziam? Ndo abriam rua onde era o loteamento do inimigo do prefeito.
Em Dourados aconteceram muitos absurdos.”’

Uma outra tentativa para buscar disciplinar o parcelamento do
solo urbano aconteceu através da lei n.° 266 (aprovada pela Camara dos
Vereadores), estabelecendo que seriam aprovados apenas os loteamentos
que seguissem as determinagdes da Secdo de Engenharia da Prefeitura
Municipal, ou seja, que tivessem demar cacdo de lotes, quarteirdes,
arruamento ¢ memorial descritivo, aprovados por profissionais registrados
no CREA. O ndo-cumprimento dessas exigéncias implicaria na cassacao
dos registros de alvara. (SILVA, 2000).

9  Trecho da entrevista realizada por Mdrio Cezar Tompes da Silva com Asttirio Dauzacker em
06.02.1998.
10 Trecho da entrevista realizada por Mdrio Cezar Tompes da Silva com Astirio Dauzacker em
06.02.1998.
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A aprovagdo da lein.° 476, de 26/05/1965, marcou uma outra iniciativa
do poder publico local em busca do disciplinamento do uso do solo urbano,
estabelecendo os primeiros Codigo de Postura e Codigo de Obras do
municipio. No entanto, tais iniciativas ndo decorreram apenas de pressoes
realizadas em nivel local, sendo importante lembrar do que afirma Sposito:

... no nivel federal, cujas repercussées se fazem sentir muito rapidamente ao
nivel municipal, o golpe militar de 1964, que trouxe a reboque uma onda de
‘moralizagdo’ para ampliar a capacidade de arrecadagdo, via impostos, pelo
poder publico, provocou a regularizagdo nos anos subsequentes, de loteamentos,
lotes e até de areas devolutas no interior do perimetro urbano... (1990, p.85)

Apesar de o setor imobilidrio ja apresentar certa dinamica, até o
final dos anos 60, ainda se enfrentavam algumas limita¢des decorrentes
da existéncia de uma demanda diminuta por imoéveis, restringindo-
se praticamente a venda de terrenos ndo edificados. Vale ressaltar que,
sobretudo a partir da segunda metade do periodo referido, a economia
regional comecgou a perder seu dinamismo, em razdo do esgotamento do
movimento colonizador, o que se refletiu no espaco urbano.

Quando comparado a década anterior, na década de 1960 ocorreu
uma reducdo de 69,4% no numero de loteamentos langados na cidade,
sendo implantados apenas quinze loteamentos, enquanto na década de 1950
foram implantados quarenta e nove.

Por outro lado, até meados da década de 1960, Dourados ndo contava
com pavimentacao asfaltica em nenhuma de suas vias, inclusive na via principal
—a Avenida Marcelino Pires - e apenas em 1958, foi implantada a Companhia
Telefénica de Dourados S/A,'? inaugurando o servigo telefonico local.

A energia elétrica (instalada no inicio da década de 1940, com
a construcdo, na cidade, da Usina Termelétrica Filinto Miiller), além de
estar sujeita a freqiientes panes,' tinha seu fornecimento restrito a apenas
algumas horas diarias. Até o final da década de 1960, a cidade também nao

11  Também nesse ano instalou-se, na cidade, a primeira agéncia bancdria - Banco do Brasil.

12 Empresa privada beneficidria da concessio da Prefeitura Municipal. Em 1966, a TELEOESTE
(também empresa privada, com sede em Campo Grande) assumiu o servigo de telefonia. Contudo,
em razdo da precariedade do servico oferecido, ndo era possivel fazer ligagdes interurbanas.
Posteriormente, em 1975, a TELEMAT - Telecomunicagdes do Mato Grosso - assumiu o sistema de
telefonia. Em 1978 foi implantado os servigos telefonicos DDD e DDI.

13 Esse problema persistiu até o final da década de 1960, conforme pudemos acompanhar em
matérias divulgadas, na época, pela imprensa escrita.

25

Livro Maria José Calixto.indd 25 14/11/2008 10:56:36



contava com servi¢o de saneamento ou fornecimento de agua tratada.'*

A situacdo tornara-se mais complexa com a ampliagdo do contingente
populacional. Para se vislumbrar esse processo, de 1950 a 1960, ou seja,
num periodo de 10 anos, a populagdo urbana do municipio de Dourados
quase quadruplicou, passando de 4.730 habitantes, em 1950, para 16.468
em 1960."° A Tabela 01 permite-nos acompanhar essa dindmica.

Tabela 01
Dourados (1940-2000)
Evolucio da populacio do municipio

Ano Populacio Urbana Populacio Rural Total
N.° de % sobre N.° de % sobre
habitantes o total habitantes o total

1940 1.821 12,15 13.164 87.85 14.985
1950 4.730 20,72 18.104 79,28 22.834
1960 16.468 19,38 68.483 80,62 84.955
1970 31.599 39,90 47.587 60,61 79.186
1980 84.849 79,67 21.644 20,33 106.493
1991 122.856 90,36 13.128 9,64 135.984
1996 139.695 91,20 13.496 8,80 153.191
2000 149.679 90,90 14.995 9,10 164,674

Fonte: FIBGE - Censo Demografico de Mato Grosso - 1940, 1950, 1960 ¢ 1970
FIBGE - Censo Demografico de Mato Grosso do Sul -1980, 1991 ¢ 1996
Org.: Maria José Martinelli Silva Calixto

A concentragdo do crescimento populacional urbano também pode
ser dimensionada quando analisamos a evolugdo da populagdo urbana de
Dourados com relagdo ao total do contingente urbano da microrregido.
A populagdo urbana do municipio que, em 1940, era de apenas 1.821,
representando 19,11% do total da microrregido, passou para 31.599 no
inicio dos anos 1970, o que representava 63,54%.!® (Tabela 02)

14 A provisdo de dgua acontecia por meio da perfuracdo de pocos particulares.

15 No decorrer dos anos 60, houve o desmembramento de alguns municipios de Dourados,
redundando na redu¢do da populacdo total de 84.955, no inicio da década de 1960, para 79.186 no
inicio da década de 1970.

16 Em 1980 esse percentual representava 69,62,0%, 80,17%, em 1991, 80,46%, em 1996, atingindo
90,90, em 2000.
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Tabela 02
Microrregiao de Dourados (1940 — 1996)
Populacio urbana dos municipios (%)

Ano / % Dourados Outros municipios Total
1940 1.821 9.531 11.352
% 19,11 80,89 100
1950 4.730 11.780 16.510
% 40,15 59,85 100
1960 16.464 26.303 42.767
% 62,59 37,41 100
1970 31.599 49.729 81.328
% 63,54 36,46 100
1980 84.849 121.874 206.723
% 69,62 30,38 100
1991 122.856 153.251 276.107
% 80,17 19,83 100
1996 139.695 173.599 313.294
% 80,46 19,54 100

Fonte: Censo Demografico de Mato Grosso — 1940,1950,1960 e 1970
Censo Demografico de Mato Grosso do Sul — 1980, 1991 ¢ 1996
Org.: Maria José¢ Martinelli Silva Calixto

Foi nesse contexto que Dourados comegou a assumir o papel de pdlo
regional do sul do estado de Mato Grosso, uma vez que o proprio crescimento
demografico impulsionou a criagdo de um mercado consumidor, viabilizando
a expansdo da atividade comercial. A cidade passou a concentrar também
comerciantes e proprietarios de maquinas agricolas que intermediavam a
produgdo dos lavoureiros da colonia.

A DECADA DE 1970 E O PROCESSO REDEFINICAO DO
ESPACO URBANO

Foi a partir do inicio dos anos 70, que esse quadro tornou-se mais
complexo, com a entrada no mercado imobiliario de um agente com grande
capacidade de intervengdo e investimento — o Banco Nacional de Habitacdo
- BNH - ampliando repentinamente o ritmo e a capacidade de produgéo
habitacional na cidade.

Nesse mesmo periodo desencadeou-se na regido a expansdo de um
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istema agricola ligado aos interesses agroindustriais.'” A introdugdo da
lavoura tecnificada, redefiniu a insercdo da regido na divisdo territorial
do trabalho," transformando-a em um espago especializado na produgao
capitalista de carne bovina e gréos, visando atender a demanda do mercado
internacional, atraindo uma mao-de-obra mais qualificada, ligada ao
delineamento do que Santos (1997) denominou de meio técnico-cientifico-
informacional”® — engenheiros agronomos, topografos, veterinarios,
contadores, médicos, professores universitarios, etc. - cujo destino passou a
ser a cidade de Dourados que, justamente nesse momento, vivia um grande
dinamismo, em razdo das intervencgdes federais, sendo os financiamentos
habitacionais, as de maior impacto no periodo.

Essa realidade pode ser dimensionada quando consideramos o
numero de unidades habitacionais financiadas pelo BNH, com relagdo ao
total de domicilios existentes no municipio no inicio da década de 1970. As
unidades habitacionais dos programas implantados representaram 15,46%
do total de domicilios do municipio naquele momento.

Dessa forma, todo o dinamismo que se consubstanciou em face
dessas intervengdes, especificamente no setor habitacional, contribuiu para
impulsionar o papel do setor imobilidrio. A chegada de um novo agente — o
BNH - implicou na produ¢do de unidades residenciais (o que, até entdo,
ocorria em pequena escala, pois dependia de investimentos particulares
ou da poupanga pessoal). A produgdo em maior escala, impulsionou e
dinamizou as atividades do setor que se restringia a transagdes baseadas
majoritariamente na compra e na venda de lotes ndo edificados.

As palavras de um dos pioneiros na administragdo de imoveis na
cidade corroboram essa constatacdo. Para ele, anteriormente ao surgimento
das unidades residenciais implantadas via BNH,

17 Na porgao sul de Mato Grosso do Sul, a expansao desse sistema “... foi resultado da convergéncia
simultdnea de trés processos desencadeados a partir do final dos anos 60: o esgotamento da fronteira
agricola no Rio Grande do Sul; a expansdo vigorosa do mercado internacional da soja, e as politicas
do Estado Desenvolvimentista de incentivo a expansio da agricultura capitalizada para exportagao,
com forte incidéncia na regido em tela”. (SILVA, 2000, p.116)

18 Santos (1997) destaca que quanto mais acentuada a divisdo do trabalho, maiores as possibilidades
de instalagd@o de sistemas hegemonicos, alargando a dimensdo dos contextos.

19 Santos chama de meio-técnico-cientifico-informacional ... o momento historico no qual a
construgdo ou reconstrugdo do espago se dara com um crescente conteudo de ciéncia , de técnicas
e de informagdo. E continua: ... é marcado pela presenca da ciéncia e da técnica nos processos
de remodelagdo do territorio essenciais produgdes hegemonicas, que necessitam desse novo meio
geogrdfico para sua realizacdo. A informagdo, em todas as suas formas, é o motor fundamental do
processo social e o territorio é, também, equipado para facilitar a sua circula¢do (1993, p.35-6) O
meio-técnico-cientifico-informacional, possibilita a constitui¢do de um espago mais fluido, interferindo
no aprofundamento do processo de agroindustrializacdo, que se diversifica e verticaliza-se.
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.. ninguém mexia com aluguel ou venda de casa. Inclusive os primeiros
imoveis que eu peguei para administrar eu ainda ndo tinha imobiliaria. ...
Quando eu juntei uma meia dizia de imoveis ai que eu abri uma imobiliaria.
Eu fui seguramente o primeiro a trabalhar com administragdo de imoveis,
ninguém sabia disso aqui.?

Porém, a implantagdo dos conjuntos habitacionais, via BNH, interveio
nesse quadro, ou seja, a partir daquele momento tornaram-se significativas as
transacdes comerciais (compra, venda, aluguel) envolvendo edificagdes, pois
as unidades residenciais implantadas passaram a ser objeto de negociagao.

A contradi¢do apontada por Santos parece-nos bastante pertinente
para caracterizar o contexto:

... O estabelecimento de um mercado da habita¢do ‘por atacado’, a partir
da presenca do Banco Nacional da Habitagdo e do sistema de crédito
correspondente, gera novas expectativas, infundadas para a maioria da
populacdo, mas atuantes no nivel geral. Como isso se da paralelamente
a expansdo das classes médias urbanas e a chegada de numerosos
pobres a cidade, essa dupla pressdo contribui para exacerbar o processo
especulativo. A terra urbana, dividida em loteamentos ou ndo, aparece
como promessa de lucro no futuro, esperanga justificada pela existéncia de
demanda crescente. (1993, p.97. Grifo nosso)

A atuagdo do BNH via implantagdo de unidades residenciais,
impulsionou também a dinamizagdo de institui¢des envolvidas no ramo
da comercializagdo imobilidria, como: corretoras, empresas construtoras,
incorporadores, investidores, proprietarios fundiarios (ou proprietarios de
grandes areas na cidade), dentre outras, caracterizando uma complexa rede
de relacdes entre os diferentes agentes envolvidos no processo de produgao,
apropriacdo e uso do espaco urbano.

Para se ter uma idéia desse processo, destacamos que, enquanto até o
final da década de 1960 havia apenas uma empresa, ligada ao setor, registrada
junto a Junta Comercial do Estado do Mato Grosso do Sul — JUCEMS, na
década de 1970, ocorreram doze registros. Por sua vez, somente na década
de 1980, foram registradas setenta novas empresas envolvidas com o ramo
imobiliario na cidade de Dourados, enquanto na década de 1990, foram
realizados oitenta e um novos registros.

20 Trechodaentrevistarealizada por Mario Cezar Tompes da Silva com Cldudio Iguma (proprietario
de imobilidria) em 20.08.1998.
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Vale ressaltar que o dinamismo do mercado imobiliario ndo esta
ligado apenas a sua expansdo, mas também a sua capacidade de organizagdo,
buscando assegurar seus interesses corporativos. Silva destaca que: (...) Em
1987, diversos agentes com presenga expressiva no mercado imobilidario
da cidade reuniram-se e fundaram a Associa¢do Douradense de Empresas
Imobiliarias — ADEI que a partir de entdo, passou a ser utilizada como um
importante instrumento de promog¢do dos interesses do setor. (2000, p.151)

Entre 1970 e 1980, ou seja, num periodo de apenas dez anos, conforme
pudemos observar na Tabela 01, a cidade de Dourados apresentou um
crescimento absoluto de 53.250 habitantes, enquanto o campo vivenciou,
no mesmo periodo, um decréscimo absoluto de 25.953 habitantes. Mesmo
considerando a possibilidade de todo esse contingente ter sido atraido para
a cidade de Dourados, ainda teriamos um excedente absoluto de 27.307
habitantes (isso sem considerar o crescimento vegetativo), o que evidencia
que Dourados iniciou, no periodo em questdo, um processo de recebimento
de um contingente populacional vindo de outras cidades do proprio estado
ou de outros estados do Pais.?!

Para termos uma idéia desse processo, segundo dados do IBGE,
entre 1970 e 1980, ou seja, num periodo de apenas 10 anos, houve um
crescimento superior a 1200% de pessoas com curso superior no municipio
de Dourados (passando de 119 para 1438).

Nesse contexto, houve uma aceleracdo da atividade loteadora.
Enquanto, até o final da década de 1960, foram langados, na cidade, sessenta
e quatro loteamentos, na década de 1970, foram lancados quarenta e seis
loteamentos e, na década de 1980, quarenta e trés, perfazendo um total de
oitenta e nove novos loteamentos em duas décadas, havendo um crescimento
superior a 130% com relacdo ao total de loteamentos existentes até entdo.

Os loteamentos que surgiram, particularmente a partir da década de
1970, produziram/produzem um novo padrdo de ocupagdo, marcado por
um rompimento com as formas passadas ndo apenas de producdo, mas
também de apropriagdo e uso do espago urbano, difundindo novas formas
de edificagdo e, conseqiientemente, criando novos valores fundiarios.

As novas localizagoes produzidas (Vila Tonani, Portal de Dourados,

21  Enquantoomeiorural continuou decrescendo em termos populacionais no periodo seguinte (1980-
1991), com um decréscimo de 8.516 habitantes, a populagdo urbana cresceu em 38.007 habitantes. No
periodo que se segue (1991-1996), observamos uma pequena tendéncia a modifica¢do desse quadro:
enquanto a populagido urbana cresceu em 16.839 habitantes, a populagdo rural, diferentemente dos
periodos anteriores, também apresentou um crescimento de 360 habitantes.
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Jardim Girassol, etc.) potencializaram novos usos socioespaciais, sob
a forma de apropriagdo privada dos investimentos publicos, os quais
alteraram os padrdes anteriores de ocupagao, revelando que o consumo do
espaco na forma de apropriagdo privada do publico realiza-se sob a forma
de apropriacdo diferenciada da area enquanto localizagao.

Nesse processo, os proprietarios de areas urbanas, sem dispor de
capital e sem investir, apropriam-se de parte da mais valia, garantida
pelo direito de propriedade. Mesmo sem realizar qualquer benfeitoria,
foi possivel aos proprietarios de areas localizadas na porcdo norte da
cidade (¢ o caso da Vila Tonani, Vila Progresso, Portal de Dourados,
Jardim Bar4, entre outros), auferirem, além da renda absoluta??, a renda
diferencial, advinda da localizacdo que se tornou privilegiada, da infra-
estrutura realizada e dos capitais investidos pelo poder publico, fazendo,
num sentido mais amplo, com que os diferentes setores da cidade mais se
justaponham do que se articulem.

Como decorréncia da capacidade de comprar ou alugar, acentuaram-
se as dificuldades de acesso no interior da cidade, o que ndo apenas revela,
mas também denuncia a outra faceta do processo de uso das melhores
localizagdes. Os loteamentos implantados na década de 1990 e apos o
ano 2000 em Dourados s3o indicadores dessa dindmica. Esse periodo foi
marcado pela proliferacdo de loteamentos periféricos e desprovidos de
infra-estrutura, equipamentos e servigos urbanos, ocorrendo, o lancamento
de 42 loteamentos, na década de 1990 e¢ de 18 loteamentos (a maioria
“sitiocas” ou “sitios de lazer”?) apos o ano 2000, perfazendo um total de
60 novos loteamentos periféricos no interior da cidade.

O Quadro 01 nos permite acompanhar o nimero de loteamentos
langados na cidade por década.

22 A categoria econdmica renda da terra é fundamental na andlise do processo de producdo e
apropriagdo do espaco urbano, interferindo no processo de reprodugdo territorial da cidade, que ndo
ocorre de forma homogénea, contendo, portanto, a diferenca. Ao considerar os trés tipos basicos de
renda da terra definidos por Marx, Singer (1980) destaca que a renda do solo urbano ndo € resultante
das benfeitorias ou edificacdes nele realizadas, mas sim de sua localizacdo, o que explica o diferencial
de pregos de imdveis com as mesmas caracteristicas. O lucro advindo da melhor localizac@o na cidade
constitui a renda diferencial. Contudo, pelo fato de ser propriedade privada, mesmo o terreno de pior
localizagdo possui um preco, devendo ser comprado ou alugado, constituindo-se, dessa forma, a renda
absoluta. Ja a existéncia da renda de monopélio pressupde uma localizagio em condi¢des privilegiadas,
o que permite a auferi¢@o de precos acima do valor das demais mercadorias imobilidrias. Como exemplo
podemos citar apartamentos de frente para o mar e lojas em shopping centers.

23 Sobre esta questdo ver: STEIN NETO, Ataulfo. A. A ilegalidade na producio do espaco
urbano. Aquidauana, 2005. Dissertagdo (Mestrado em Geografia)- UFMS/Campus de Aquidauana.
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Quadro 01
Dourados (2006)
Numero de loteamentos implantados
(por década)
Periodo Numero de loteamentos
Até 1960 49
1960 —> 1970 15
1970 > 1980 .
1980 > 1990 43
1990 > 2000 -
Pos ano 2000 18

Fonte: Prefeitura Municipal de Dourados
Org.: Maria Jos¢ Martinelli Silva Calixto

As dificuldades de uso ou de acesso as melhores localizagdes, num
sentido mais amplo, o contraditorio processo de diferenciagdo socioespacial,
pode ser dimensionado quando analisamos os dados apresentados na Tabela
03, os quais revelam que no inicio do ano 2000, 82,55% da populagdo do
municipio de Dourados dispunha de renda média mensal de até 5 salarios
minimos ¢ destes, a expressiva maioria, ou 70,65%, dispunha de até 3
salarios. Se considerarmos apenas a parcela de renda inferior a 1 salario
minimo, temos um percentual de 27,36%, que atinge 57,70% quando
consideramos a faixa de rendimento de até 2 salarios minimos.

Tabela 03
Dourados (2000)
Classe de rendimento mensal

(em saldrios minimos” - %)

Classe de Rendimento %
até 01 27,36
1 2 30,39
20 3 12,90
3 5 11,90
51 10 0
10> 20 3,97
+de 20 2,68

* Salario minimo - R$ 151,00
Fonte: IBGE - Censo Demografico de Mato Grosso do Sul — 2000
Org.: Maria José Martinelli Silva Calixto
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Em contrapartida, apenas 3,97%, encontrava-se entre a parcela
que dispunha de renda superior a 10 salarios minimos, sendo que destes,
somente 2,68% encontrava-se acima de 20 salarios minimos.

Por outro lado, quando consideramos os dados do IBGE concernentes
a 1991, observamos que 4,60%, da populagdo do municipio de Dourados,
ndo dispunha de nenhum tipo de rendimento, o que corresponde a mais do
que o dobro dos 2,06%, que se encontravam acima de 20 salarios minimos
em 1991.

AREDEFINICAO SOCIOESPACIAL E O ACESSO AO ESPACO
URBANO

A partir da década de 1970, o processo de producdo, apropriacdo e
uso do espago urbano assumiu um carater diferenciado, revelando o papel
da porgdo norte como area da cidade mais sincronica com a etapa da divisdo
socioespacial do trabalho, imposta pela expansdo de um sistema agricola
ligado aos interesses agroindustriais e revelando, sobretudo, que apesar
de ser produto de determinagdes gerais, o espaco também se reproduz em
razdo de determinagdes historico-politicas especificas, o que assegura sua
diferenciacdo. A conjugacdo de alguns fatores funciona como indicador
dessa nova dindmica que se estabeleceu:

- Incorporagdo de novos loteamentos a malha urbana. Somente na década
de 1970, foram aprovados 46 (ou seja, 67,65% do total de loteamentos
existentes na época) novos loteamentos urbanos, sendo a oferta maior que a
capacidade ou interesse de uso.

- Criacdo de uma nova potencialidade de uso e preco do solo, sobretudo na
area norte da cidade. Para vislumbrar esse processo, basta lembrar que, com
excecdo da porgdo sul da area central (tomando como referéncia a Avenida
Marcelino Pires e como limite sul, a Rua Cuiaba), todos os loteamentos, com
preco médio do m2 mais elevado, se localizavam na area norte, inclusive
aqueles que apresentavam os pre¢os mais elevados da cidade.

- Dinamizagao e organizagio corporativa de empresas do ramo imobiliario,
implicando no registro, junto a JUCEMS, de setenta empresas na década de
1980, havendo um crescimento superior a 583% com relacdo ao numero de
empresas existentes até o final da década de 1970.

- Aumento expressivo do volume de empréstimos junto ao governo federal,
como ¢ o caso do CURA, que impds a cidade uma nova dindmica de interesses
e necessidades, a partir do redirecionamento das localizagdes no seu interior.

- Inicio de uma politica de pavimentacdo asfaltica a partir de 1975,
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acentuando a logica da “valorizagdo™ espacial imobiliaria e impondo a
acentuacdo das distancias socioespaciais.

- Regularizagdo da cobranga do Imposto Predial e Territorial Urbano —
IPTU, via reforma tributaria, implementada a partir de 1978.

A conjungdo dessas dinadmicas acentuou uma politica de acesso
ao espago urbano segmentada socioespacialmente e, nesse processo, a
porgdo norte da cidade surgiu como opg¢do de moradia para segmentos
socioprofissionais de nivel médio e alto, formados por profissionais
liberais, professores universitarios, engenheiros agronomos, proprietarios
rurais ou agropecuaristas, entre outros. Ocorreu entdo uma redefini¢do das
necessidades, desejos, aspiragdes, valores, influenciando na opgdo, por
determinada localizagdo, por parte daqueles que tinham e tém a possibilidade
de realizar escolhas.

Vale destacar que, nessa relagdo, um outro fator exerce papel
determinante: a correlagdo de forcas estabelecida entre os diferentes
segmentos sociais, retratada no seu poder de pressdo/barganha junto ao
poder publico, conferiu ao espago urbano caracteristicas diferenciadas,
desencadeando uma dindmica duplamente determinada; as melhores
localizagdes passam a ser disputadas por aqueles que podem pagar por
elas, trazendo como decorréncia o distanciamento dos que se encontram a
margem dessa disputa, reforgando o processo de diferenciagdo socioespacial
no interior da cidade.

A construgdo dos conjuntos habitacionais gerou fluxos para determinada
area da cidade, potencializando novas praticas socioespaciais, otimizando
os precos das novas localizagdes (que estavam entre os mais elevados da
cidade), estimulando os interesses fundidrios e imobiliarios no processo de
produgdo desse novo espago, redimensionando e redefinindo a relagdo centro-
periferia, uma vez que, a cada intervengdo, a forma se (re)cria, redefinindo
a diferencia¢do. Cada nova localizagdo altera a reestruturagdo interna da
cidade, que se redesenha de forma continua, sugerindo ¢ impondo uma nova
logica no processo de producdo, apropriacdo e uso do espaco urbano.

A (RE)CRIACAO DE NOVAS FORMAS DE USO:
A PRODUCAO VERTICALIZADA

A década de 1970 marcou ainda o inicio do processo de verticalizacdo

24 Expressdo do aumento de preco da terra urbana e ndo necessariamente da incorporacdo de
trabalho humano.
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em Dourados, que pode ser definido em quatro etapas. As trés primeiras
etapas, foram marcadas pela atuagdo mais expressiva de trés empresas
incorporadoras.

Em sua primeira etapa, essa forma de manifestagdo da dindmica
imobiliaria foi desencadeada por agentes externos acidade.” Em 1976 ocorreu
o langamento do primeiro edificio comercial®® — de escritorios - promovido
por agentes locais: 0 Empreendimento Imobiliario Rigotti Ltda., que assumiu
o papel de incorporador, e a PROJECON - Projeto, Estrutura, Construgdes,
Industria e Comércio Ltda., que assumiu os encargos da construgao.

Apos esses dois langamentos, houve uma interrupgao no processo,
em razdo, sobretudo, de mudancas na legislagdo local. Em 1979, foi
aprovada a lei n.° 1040?7 que, ao regulamentar o zoneamento do uso do solo
urbano e o sistema viario, conteve a tendéncia a verticaliza¢do. De acordo
com essa lei, a autorizagdo para a construgdo de edificios ficou restrita a
zona central, a zona de servigos I e a zona de média densidade I; além disso
a altura maxima admitida era de até seis pavimentos.

Em decorréncia das restricdes impostas pela legislagio, no periodo
de 1977 a 1984, ndo houve langamento de edificios na cidade. Contudo, a
partir de 1985, uma segunda etapa desse processo foi retomada, com
o langcamento do edificio Dourados I pela incorporadora Katu — Comércio e
Incorporacdo de Imoveis Ltda., de Presidente Prudente-SP. No ano de 1986,
a Katu langou mais dois edificios,?® passando a articular, juntamente com
as construtoras ¢ as imobiliarias locais, tentativas de mudangas na
legislacdo urbanistica com a justificativa de que a lei n.° 1040, além de ser
um entrave ao processo de “crescimento”, “desenvolvimento”, ou mesmo
ao “progresso” e “modernizagdo” da cidade, ndo contribuia para a geracao
de novos postos de trabalho.

25 A construgdo do Edificio Eldorado, em 1973, marcou o inicio do processo de verticalizagdo na
cidade. “Esse empreendimento pioneiro foi o resultado de investimentos de uma empresa de Campo
Grande — a companhia Matogrossense de Habita¢do Ltda. Tratava-se de um edificio residencial
com cingiienta e seis apartamentos distribuidos em sete andares”. (Silva, 2000 ,p.151). O edificio
Eldorado apresentou inimeros problemas (falhas no projeto, problemas hidrdulicos, elétricos e nos
elevadores, problemas de financiamento, etc.), até ser concluido (depois de oito anos) pela empresa
Residéncia e Companhia de Crédito Imobilidrio de Sdo Paulo, apés ser arrematado em leildo.

26  Referimo-nos ao langamento do edificio Adelina Rigotti, com 11 andares e 54 apartamentos.
27 Essa lei resultou do trabalho da equipe do arquiteto e urbanista Jaime Lerner, ou seja, das
propostas do Plano de Complementagdo Urbana (1978).

28 A Katu lancou cinco edificios na cidade, contudo, apenas o Dourado I foi concluido por ela.
Apesar de seus apartamentos jd se encontrarem vendidos, a empresa deixou a cidade, no ano de 1988,
ocasido em que o término das obras iniciadas foi assumido pela BRASTEC — Engenharia Construtora
Ltda de Londrina—PR.
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Dessa mobilizagao resultou a elevacdo da altura maxima para doze
pavimentos, por meio da lei n.° 1.376, de 13 de junho de 1986. Depois de
conseguir a mudanca na legislagdo, os agentes imobiliarios passaram a
gestionar para a ampliagdo da area permitida para a construgdo de edificios,
0 que resultou na lei n.° 1.628, de 1990, através da qual a zona de servigos
II passou a fazer parte da area permitida para a construgdo de edificios.
No ano de 1991, por intermédio da lei complementar de 8 de maio (que
dispds sobre o zoneamento ¢ o sistema viario do municipio), essa area é
novamente ampliada, abrangendo também a zona de média densidade II.

As mudancas decorrentes dessas articulagdes resultaram no
langamento de nove novos edificios no periodo de 1986 a 1992. Além das
mudangas na legislagdo, o langamento do Plano Cruzado (em 01/03/1986)
foi o grande estimulador desse processo. Os ganhos possibilitados pela
correcdo monetaria, envolvendo aplicagdes financeiras em situacdo de
elevada inflacdo, cairam por terra, fazendo com que os investidores
passassem a buscar outras formas de remuneracdo do seu capital e de
seus investimentos, destacando-se os investimentos no ramo imobiliario,
considerando a ausé€ncia de corre¢do monetaria e taxas de juros controladas
(6% ao ano) impostas pelo Plano.

Como decorréncia dessa situagdo, dos nove edificios langados na
cidade de 1986 a 1992, 66,66% foram langados em 1986, no auge do Plano
Cruzado.

Esses determinantes marcaram, a partir de 1986, a terceira etapa no
processo de verticalizagdo na cidade, etapa esta reforcada com a chegada da
Encol S/A (Engenharia, Comércio e Industria)® em 1992.

Respaldada pela condicao de maior empresa do ramo da construgao
civil do Pais, utilizando-se largamente de marketing e propaganda e de
varias formas de comercializagdo de seus apartamentos (troca por gado,
soja, etc.), a Encol ndo encontrou dificuldades para entrar no mercado de
Dourados. Ao atuar como incorporadora, administradora e construtora,
procurava uma demanda menos atingida pelas repercussodes do Plano Collor
IT e mesmo do Plano Real.

Apesar de sua aparente solidez, a Encol finalizou apenas um dos sete
edificios langados — 0 Maison D’Or, em 1993 - lesando com a decretagdo
de sua notoria concordata, cerca de 300 mutuarios na cidade. Decretada a

29  Inicialmente a atuagdo da empresa na cidade se deu por intermédio da Imobilidria Colméia
Imdveis, representante autorizada na venda dos apartamentos da Encol.
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faléncia, as obras dos edificios inacabados foram assumidas por empresas
de capital local®*® e mesmo pelos proprios condéminos.

Conforme percebemos, o processo de verticalizagdo em Dourados tem
uma historia tortuosa, que culminou com a (des)atuacao da Encol. Contudo,
apesar dos transtornos, no periodo de 1973 (quando foi langado o primeiro
edificio) a 2000, 23 edificios com mais de quatro pavimentos (19 residenciais,
3 comerciais/de servigos e 1 industrial) foram lang¢ados na cidade.

Contudo, de forma contraditoria, a verticalizagdo em Dourados, a
exemplo de outras cidades brasileiras, ndo vem ao encontro da satisfagéo
da necessidade de morar ou mesmo da necessidade de racionalizar o
espago urbano.

A contradigdo é notada em uma de suas facetas quando tomamos como
referencial o padrao socioecondmico dos moradores ou dos investidores em
apartamentos de edificios com mais de quatro pavimentos em Dourados.?!
Ao considerarmos os investidores, observamos o seguinte: 45% eram
agropecuaristas; 40% comerciantes e 15% dessa clientela era composta por
outros profissionais. Ao considerarmos os moradores em apartamentos, a
situagdo apresenta-se da seguinte forma: 45% da clientela era composta por
comerciantes, 30% agropecuaristas, 15% profissionais liberais e 10% por
funcionarios publicos. Os dados denotam que tanto os investidores quanto
os moradores em apartamentos ndo pertenciam a categorias profissionais
que apresentavam dificuldades de arcar com os encargos de moradia.

Em contrapartida, outro aspecto da contradicdo pode ser apontado
quando consideramos que, de acordo com levantamento realizado pela
Prefeitura Municipal,®* em 1996 mais de 46% do total da area loteada da
cidade encontrava-se vazia, ou seja, cerca de 24 mil lotes.

Dessa forma, o processo de producao verticalizada vem ao encontro
dos interesses ou necessidades de reprodugéo do capital, (re)direcionando o
processo de producao, apropriacao e uso do espago urbano de acordo com
a logica de producdo socioespacial imobiliéria.

Vale ressaltar que, sobretudo a partir de meados da década de 1990,

30 Referimo-nos a Contato Empreendimentos Imobilidrios, Construtora Prolaje e Construtora
Riwal Ltda.

31 Essa andlise se baseia em levantamento de dados realizados por Cescon (2000) que, em seu
estudo, enfoca a questdo da verticalizagdo em Dourados.

32  Esse levantamento aponta que” ... o perimetro urbano conta com 161 loteamentos cadastrados,
totalizando 52 mil iméveis. Destes, 28 mil estdo ocupados, perfazendo 53,84% do total loteado.
No entanto, 24 mil lotes ainda estdo vazios, o que corresponde a 46, 16% do total.” (Prefeitura
Municipal, 1996, p.7)
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percebe-se uma retomada na construgdo de edificios residenciais com até
quatro pavimentos (inaugurando o que estamos chamando de uma quarta
etapa® do processo), sobretudo na porgdo noroeste da cidade. Entre outros
fatores, esse tipo de produc¢ao verticalizada (com utilizagdo de capital local)
pode ser atribuido aos primeiros frutos do projeto da Cidade Universitaria,*
que implicou na vinda de novos cursos superiores para a cidade, inclusive o
curso de Medicina, indicando tendencialmente o atendimento aos estudantes
universitarios vindos de outras cidades.

0S NOVOS SIGNIFICADOS DA LOCALIZACAO

Ao analisar o funcionamento do mercado imobiliario na cidade do
Rio de Janeiro, Smolka, destaca seu papel de

. instrumento eficaz, através do qual as acessibilidades (definidas de
modo tdo geral quanto necessario) sdo ‘discricionariamente’ distribuidas
conformando-se uma certa separagdo espacial (hierarquicamente
organizada ou ndo) no que diz respeito as comunidades ou vizinhangas com
significativo grau de homogeneidade interna.(1992, p.3)

Em Dourados, o setor imobilidrio, devidamente respaldado
pelas agdes do poder publico,* esta estruturado de modo que influa no
processo de escolha de determinada localidade, interferindo na produgéo
das localizagdes, produzindo assim o “perto” e o “longe”. Isso porque,
ainda que resultem (o perto e o longe) do processo de produgdo social,
alguns agentes possuem mecanismos mais “eficazes” para fazer valer seus
interesses, beneficiando-se das vantagens asseguradas pelas melhores
localizagdes, assegurando a apropriagdo do publico pelo privado e

33  Esta questdo pode ser melhor verificada em Santos, Fernando Catalano (2006).

34  Trata-se de um projeto ousado, porém considerado por muitos, exequivel, envolvendo a
Universidade Federal de Mato Grosso do Sul — UFMS/Campus de Dourados e a Universidade
Estadual de Mato Grosso do Sul - UEMS. Segundo Biasotto: “O projeto, para ser realizado em dez
anos, com custo estimado em R$ 28.977.000,00 prevé a construgdo de 62.996 metros quadrados que,
somados aos 17.723 existentes, totalizardo 80.719 metros quadrados. Espago suficiente para abrigar
trinta e cinco cursos, totalizando 6.750 alunos, cerca de 420 professores e oitocentos técnicos
administrativos.” E continua: “... além do projeto arquitetonico e de zoneamento, foi apresentado
o resultado de uma pesquisa realizada na regido de Dourados, abrangendo 13 municipios e cujos
resultados deverdo nortear os dirigentes da UEMS e da UFMS para a abertura de novos cursos.”
(1998, p. 148-9)

35 A prépria mudanca na legislagdo urbanistica aponta nesse sentido.
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imprimindo nesse processo uma dupla determinagdo: para alguns ele
significa novas possibilidades de investimentos, apropriagdo ou uso, para
outros, o distanciamento socioespacial.

Assim, revela-se que o espago urbano comporta os mais diversos
contetidos socioecondmicos € espaciais ou, num sentido mais amplo, que
as determinagdes do todo ocorrem de forma diferente para cada lugar ou
individuo, expressando as multiplas contradi¢cdes espaciais.

Nesse contexto, o poder publico assumiu e assume papel de suma
importancia, na medida em que intermedia e intermediou o processo,
criando condi¢des (concretas e simbolicas) para a atuagdo da iniciativa
privada, redefinindo um novo modo de morar, refor¢ando e reproduzindo
uma realidade imposta pelo funcionamento das dindmicas de reprodugdo
socioespacial imobiliaria ¢ desencadeando um processo de produgdo,
apropriagao e uso do espago urbano marcado por uma realidade contraditoria
entre o0 uso ¢ a troca, entre o publico e o privado. Para Gottdiener, ... as
atividades dos governos locais, inclusive projetos de planejamento e
regulacdo do codigo de edificagdes, se tornam todas altamente politicas
em favor dos interesses imobiliarios. (1993, p.246)

O uso, a funcdo, os papéis, enfim, a configuracdo assumida pela area
sdo expressdes concretas dos interesses especulativos que concorrem para
sua redefinicdo e, conseqiiente reestruturagao.

Ainda para Gottdiener (1993), apenas quando entendemos o papel
do mercado imobiliario enquanto mediador do processo de acumulagdo do
capital, compreendemos a correlagdo entre o valor de uso da localizacao
(enquanto produto social) e o preco pelo uso do espago (apropriado
particularmente).

Ao utilizar estratégias visando criar condi¢des que influenciam no
interesse por determinada localizag@o, o setor imobiliario desempenha
importante papel no processo de expansao/reestruturagdo do espago urbano
em seu conjunto, interferindo e alterando o padrdo de uso do solo urbano
e possibilitando novas tendéncias ou necessidades ocupacionais, muitas
vezes simbolicas.

Heller (1978) destaca que, para Marx, a restricdo ou redugdo do
conceito de necessidade ao aspecto econdmico expressa a alienagdo
capitalista das necessidades em uma sociedade na qual a produgo nao esta
ligada a satisfagdo de necessidades, mas a valorizagdo do capital. Partindo
desse pressuposto, os desejos estdo ligados intrinsecamente a divisdo do
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trabalho. O aumento da riqueza material, a0 mesmo tempo em que supre
determinadas necessidades cria/recria outras.

A implantagdo dos conjuntos habitacionais na por¢do norte da cidade
interferiu no processo de produg@o de novas necessidades e valores que,
por sua vez, passaram a interferir no processo de escolha de um local
para moradia, alterando os eixos de ocupacdo no interior da cidade e (re)
introduzindo a diferenciacdo ndo apenas espacial, mas sobretudo social.
Neste sentido, os agentes imobiliarios criam o mercado de que necessitam
para se reproduzir, via inversao/criacdo/recriagdo de necessidades ou valores
na demanda. Contudo, contraditoriamente, a satisfacdo de determinadas
condi¢des ocorre subordinada a relagdo capital-trabalho.

No tocante a referida relacdo, Carlos afirma:

Como a relagdo capital-trabalho ¢ uma relagdo de poder, ja que o ‘capital
representa o poder de governar o trabalho e seus produtos’, o espago se
reproduzira em fung@o das necessidades ditadas pela sociedade de modo
geral, que, por sua vez, sera determinada pelo poder de barganha das
classes que a compéem. E continua: O processo de reproducdo espacial
envolve, nesse sentido, uma sociedade hierarquizada, dividida em classes,
produzindo de forma socializada para consumidores privados. A cidade
aparece como um produto apropriado diferencialmente por cada individuo.
(1994, p.134.Grifo nosso)

Em sua légica de funcionamento, o setor imobiliario contribui de
maneira efetiva para o acirramento dessa contradi¢cdo, uma vez que assegura
as relagOes necessarias para o processo de acumulagao, cuja contrapartida é
a acumulacdo da pobreza.

APONTAMENTOS FINAIS

Essa contradicdo se expressa nas diferengas entre o modo de morar,
de acesso a infra-estrutura, aos equipamentos e aos servicos, ao transporte,
ao lazer, deixando claro que o espago urbano ¢ marcado por uma intima
relagdo entre prego da terra, renda da populacdo e padrdo de ocupacdo ou
da area ocupada.
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Essa dinamica, comandada pela logica de atuagdo dos agentes
imobiliarios, marca a redefinicio do uso do solo, transformando a
configuracdo da cidade e o dia-a-dia dos individuos. Neste processo de
redefini¢do de uso do solo e conseqiientemente do seu valor de troca, ocorre
um remanejamento/afastamento da populagdo que ndo pode arcar com os
novos pregos estabelecidos ou que ndo pode pagar pela renda da terra.

Contudo, ¢ importante reforcar que esse processo ndo ¢ resultante
apenas de um jogo dos agentes imobiliarios, mas sobretudo dos fatores
politicos, em que o papel exercido pelo poder publico ¢ decisivo.

Nessa dindmica, o morar, para muitos, apresenta-se como forma de
prestigio social, estando ligado a imagens, signos e representacdes. Nesse
processo as aspiragdes criam ou suscitam outras novas aspiragdes, pois a
satisfacdo ocorre de maneira diferente, de acordo com a maior ou menor
inser¢do socioespacial, assegurando, porém, a apropriagdo de um lucro
excedente por parte do setor imobiliario e do proprietario de terras, sob a
forma de renda.

Os agentes imobiliarios servem-se do espaco como meio voltado
a reproducdo, mediante a imposicdo de comportamentos, de valores, de
inclusdo e de exclusdo, que, por sua vez, redirecionaram mecanismos de
apropriacdo e formas de ocupacao.

Tais formas de interven¢ao redefinem o papel do centro, da periferia e
da relagdo centro-periferia (determinada pelo processo de “valorizagdo” do
solo urbano), alterando a légica das localizagdes e produzindo novos fluxos
e centralidades no interior da cidade, em face das novas possibilidades
estabelecidas, marcando um processo de redefinicdo de usos, papéis,
fungdes e conteudos que se redefinem por multiplas praticas, processos e
dindmicas.

Nesse contexto, acentuaram-se as formas de diferenciagdo
socioespacial, sobretudo se considerarmos que o monopolio da terra exclui
grande parcela desse processo, fazendo com que o acesso seja socialmente
diferenciado, ndo apenas com relacdo a qualidade do imovel, mas também
e sobretudo, com relacdo a localizacdo no interior da cidade.
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OS NOVOS MEANDROS DA VER~TICALIZACAO
E O PROCESSO DE REDEFINICAO DO ESPACO
URBANO?*

Fernando Catalano dos Santos

Bacharel e Licenciado em Geografia

Universidade Federal da Grande Dourados - UFGD
fernando.catalano@yahoo.com.br

INTRODUCAO

Para nos situarmos, com relagdo a tematica que sera tratada neste
trabalho, partiremos de um questionamento acerca da conceituagao adotada
por Mendes (1992), que define verticalizagdo urbana ou edificagdo vertical,
da seguinte forma: No contexto conceitual de verticalizagdo, esta aquela
que se refere ao numero de pavimentos que caracteriza um edificio. (...)
um edificio é aquele que possui quatro ou mais pavimentos.... (MENDES,
1992, p.60. Grifo nosso).

Nesse sentido, o referido autor considera um edificio apenas aquela
constru¢do com quatro ou mais pavimentos. Se partirmos do pressuposto
de que a construcdo vertical consiste basicamente na produgdo desdobrada
de pavimentos num Unico terreno, entdo podemos considerar um edificio
qualquer imoével que apresente esta natureza ou tipo de construgdo,
independente do numero de pavimentos. Ou seja, no nosso entendimento o
que define a verticalizagdo ndo ¢ a quantidade de pavimentos, mas a natureza
da produgdo, em que se reproduz, desdobradamente, conforme o niumero de
pavimentos, uma parcela do solo urbano. Sendo assim, ¢ particularmente
a edificagdo vertical com até quatro pavimentos, ou os chamados mini-
prédios por alguns profissionais da 4rea de arquitetura, o objeto de estudo
do presente trabalho.

36  Estas reflexdes resultam da pesquisa realizada para a Monografia de Bacharelado “A
verticaliza¢do em Dourados — MS: uma andlise do processo de redefini¢do socioespacial na por¢do
noroeste da cidade” defendida na UFGD, em 2006, sob a orienta¢do da Prof® Dr* Maria José Martinelli
Silva Calixto.
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Na cidade de Dourados-MS, ¢ visivel o aumento da produgao vertical
de até quatro pavimentos, a partir da segunda metade da década de 1990
e, sobretudo, a partir do ano 2000. Em linhas gerais esse processo ocorre,
porque as transformagdes no espago urbano citadino sdo inevitaveis e sao
desencadeadas por dois elementos basicos:

O primeiro ¢ a acessibilidade, que nada mais ¢ do que tornar acessivel
a utilizacdo do espaco por intermédio de vias de circulag@o e pelo sistema
de transporte local.

O segundo elemento esta ligado a presenca de infra-estrutura,
equipamentos e servigos urbanos, pois pode proporcionar ao proprietario
de determinado imovel, vantagens advindas da localizacdo, que, por sua
vez, torna uma area mais “valorizada” frente a outras que ndo disponham
de tais benfeitorias.

Considerando essas determinantes, podemos classificar areas ou
zonas de maior interesse para a atuagdo do capital imobiliario, ou seja, areas
ou mesmo imoveis vantajosos a investimentos € que poderdo assegurar ao
agente imobiliario a auferi¢do de um dos trés tipos de renda da terra urbana®’
(renda diferencial, renda absoluta ou renda de monop6lio). Por outro lado,
define areas com pouco ou nenhum interesse especulativo, gracgas a dificil
acessibilidade e a infra-estrutura deficiente ou até mesmo inexistente.

Esses fatores de diferenciacdo podem regular os precos dos imdveis,
de acordo com os atributos locacionais nele existentes, sendo que a renda
auferida pelo agente imobiliario ja estd embutida no “valor” final do imével/
mercadoria.

Nesse processo de redefini¢do do socioespacial, recria-se na cidade
localidades de interesse aos investimentos imobilidrios, ou seja, melhores
servidas por infra-estrutura, equipamentos e servicos urbanos, em
contraposicao as localidades desfavoraveis a auferi¢do da renda da terra.

Contudo, a moradia ¢ primordial na vida de todo ser humano, pois
como aponta Rodrigues:

Morar ndo é fracionavel. Ndo se pode morar um dia e no outro ndo morar.
Morar uma semana e na outra ndo morar. No limite da necessidade, é
possivel malgrado as consegqiiéncias funestas, almogar um dia e no outro
ndo, almogar e ndo jantar, pedir um prato de comida na porta da casa de
alguém, uma roupa velha um pedago de pdo, ou seja, a fome é incorporada

37 Essa questdo serd discutida posteriormente.
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em algumas estratégias de sobrevivéncia. Ndo é possivel pedir um pedago
“de casa” para morar, um banheiro para se tomar banho, um tanque para
lavar roupa, uma cama para dormir um pouco... (1998, p. 14)

Rodrigues ainda afirma que:

Para morar é necessario ter capacidade de pagar por essa mercadoria
ndo fracionavel, que compreende a terra e a edificagdo cujo prego depende
também da localizacdo em relacdo aos equipamentos coletiva e a infra-
estrutura existente nas proximidades da casa-terreno. (1998, p.14. Grifo
Nnosso).

Partindo dessa perspectiva, ¢ que analisaremos o processo de
redefini¢do socioespacial da porgdo noroeste®® da cidade de Dourados (ver
Figura 01), tomando como referencial de analise a producao verticalizada
de até quatro pavimentos.

Vale lembrar que ¢ nesta por¢do da cidade que se concentram a
maior parte das instituicdes de ensino, inclusive de nivel superior, como
por exemplo, trés Universidades (UFGD, UNIDERP e UNIGRAN?®), areas
de atividades culturais e de lazer, como o teatro Municipal e o Parque dos
Ipés, juntamente com uma rede de pequenos comércios e servigos, além de
uma agéncia bancaria do Banco do Brasil. Assim, revela-se que a por¢ao
noroeste possui um dinamismo exclusivo no que se refere aos investimentos
do setor imobiliario, refletindo na “valorizacdo” dos terrenos/edificacdes
que se encontram nesta area considerada “nobre” da cidade. Nesse sentido,
a concentragdo de edificios nesta por¢do da cidade (ver Figura 02), reforca
o fato de que a produgdo vertical ndo ocorre em qualquer area, mas sim
onde ¢ possivel auferir a chamada renda de monopolio*.

O dinamismo dessa porcdo da cidade acaba por redirecionar a
produgdo de edificios de até quatro pavimentos.

38 Determinamos como por¢do noroeste a drea delimitada pela Avenida Marcelino Pires ao sul e
pela Avenida Hayel Bom Faker ao leste.

39  Respectivamente Universidade Federal da Grande Dourados, Universidade para o
desenvolvimento do Pantanal e Centro Universitdrio da Grande Dourados.

40 Essaidéia serd melhor desenvolvida no decorrer do trabalho.
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Localizagao dos Edificios c/ até 4 Pavimentos

FIGURA - 02
DOURADOS (2005)
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Embora de forma sucinta, vale ressaltar que o processo de
verticalizagdo em Dourados, foi marcado por varios problemas*. Calixto
(2004), aponta que o marco inicial ou a primeira etapa deste processo,
se deu no periodo compreendido entre as décadas de 1970 e 1980. Apods
esse periodo houve uma estagnagio na produgio vertical. Contudo, entre os
anos de 1981 e 1990, ha uma retomada, caracterizando, a segunda etapa
do processo. Destacamos que este periodo foi marcado por mudangas
importantes na legislagdo urbana do municipio. Ja a terceira etapa (que se
inicia em 1991 e vai até o ano 2000), tem como marco a atuagdo da empresa

Encol/SA, que deixou um rastro de prejuizos aos mutuarios.

Apos a atuacdo da Encol, a produgdo verticalizada toma um novo
direcionamento, centrando-se na edificacdo de prédios com até quatro
pavimentos. Assim, inicia-se a quarta etapa do processo de verticalizacao,

por intermédio de uma nova modalidade de construgdo. Para Calixto:

. atualmente, percebe-se uma retomada na construgdo de edificios
residenciais com até quatro pavimentos, sobretudo na por¢do noroeste
da cidade. Entre outros fatores, este tipo de produgdo verticalizada pode
ser atribuido aos primeiros frutos do projeto da Cidade Universitaria, que
implicou na vinda de novos cursos superiores para a cidade, inclusive o
curso de Medicina, indicando tendencialmente o atendimento aos estudantes
universitarios vindos de outras cidades. (2004, p.206).

Iniciada, sobretudo, a partir do ano 2000, o que podemos considerar a
quarta etapa da produgdo verticalizada em Dourados tem novos construtores/
investidores, novo padrio de construgdo e novos moradores. Essa etapa do
processo ¢ destinada ao atendimento de uma clientela diferenciada da atendida
nas trés etapas anteriores. Ou seja, essa clientela € composta, em sua maioria,
conforme informagao dos construtores, por estudantes universitarios.

Em termos de localizacdo, esse tipo de construcdo, se concentra,
sobretudo, na porgdo noroeste da cidade implicando em um processo de
redefini¢do socioespacial e criando novas centralidades.

Vale destacar que esse tipo de construgdo ¢ marcado pela atuagdo de
incorporadoras, administradoras e construtoras locais, que se modernizaram,

41  Para aprofundamento dessa discussdo ver Calixto (2000 e 2004).

50

Livro Maria José Calixto.indd S1:50 14/11/2008 10:56:39



se adequaram e se especializaram na constru¢do de edificios com menor
numero de pavimentos e de custo menor em relagdo aos construidos nas
trés etapas anteriores. Na producdo desse tipo de edificio, de até quatro
pavimentos, destacam-se a Empresa Solar Engenharia e Arquitetura e o
arquiteto Valdemir da Costa Jacomini.

A QUESTAO DA LOCALIZACAO E SEUS DESDOBRAMENTOS

O espago, portanto, tornou-se mercadoria universal por exceléncia.
Como todas as fragoes do territorio sdo marcadas, doravante, por uma
potencialidade cuja definicdo ndo se pode encontrar sendo a posteriori,
0 espago se converte numa gama de especulagdes de ordem econdémica,
ideoldgica, politica, isoladamente ou em conjunto. (SANTOS, 2004, p. 30)

Considerando que os empreendedores ou empresarios do ramo
imobiliario podem se apropriar de uma parcela da renda da terra urbana sob
a forma de “super lucro” #2, a localiza¢do no espago urbano é uma condicdo
fundamental nesse processo.

Calixto (2004), com base em Villaga (1998), aponta que:

A localizagdo, mais do que os objetos urbanos em si (as casas, as ruas, o
conjunto habitacional, etc.), é um produto especifico, resultante do processo
de produgdo do espago interno das cidades e de sua relagdo com outros
espagos, pois a propria produgdo desses objetos so pode ser entendida/
apreendida se considerarmos sua localizagdo, que mantém relagdo com
todos os demais “pontos” da cidade ou do espago urbano. Portanto, o
processo de produgdo ndo se restringe a produgdo (com conteuidos e limites
definidos/precisos) de casas, industrias ou estradas. Logo, a localiza¢do
urbana é um tipo especifico de localizagdo. (2004, p. 154)

Acterra urbana vista como mercadoria, pode ter seu preco diferenciado

42 Sobre a questdo do super lucro Chistian Topaloy (apud RIBEIRO, 1979), faz as seguintes
observacgdes: Super lucro de inovagdo: é proveniente de transformagdes aplicadas ao terreno, onde, por
exemplo, o isolamento de residenciais fechados ou a predominéncia do “verde” € fator de “valorizac¢do”
para determinada classe. Super lucro de antecipagdo: acontece quando especuladores imobilidrios
adquirem determinado imével, ainda ndo “valorizado”, e que pela experiéncia de atuagdo no ramo, sdo
capazes de “prever” sua “valoriza¢do” futura. Super lucro de propaganda: como o préprio nome diz,
este s6 € possivel gracas a forte pressdo da propaganda, conferindo ao empreendimento nivel de status
social e que, portanto, serd cobicado somente por aqueles que podem pagar.
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numa escala de menor ou maior quantidade de trabalho nela inserido, ou
seja, de benfeitorias como infra-estrutura, equipamentos e servigos. A
pavimentacdo asfaltica, por exemplo, proporciona melhor acessibilidade
ou proximidade com o centro comercial e financeiro.

Assim, imoveis que agregam tais “qualidades” podem alcangar melhor
preco. Neste sentido, embora ndo se refira ao espago urbano, confirma-se
a analise de Marx sobre a renda diferencial, onde nos terrenos de melhor
localizagdo € que os capitalistas realizam “super lucros”.

O espago urbano e suas localizagoes é produzido e consumido por um mesmo
processo, ou seja, um processo que se consubstancia a partir de relagoes
econdmicas, sociais, politicas e ideologicas estabelecidas entre os agentes
sociais presentes nesse espago, resultando numa apropriagdo diferenciada
das vantagens e dos recursos do espago e na produgdo de novas localizagoes
que, por sua vez, redefinem o prego de todas as outras, redefinindo também a
diferenciagdo socioespacial e redesenhando a produgdo de novos espagos,
ou uma nova espacialidade, aqui entendida como expressdo espacial das
relagoes sociais. (CALIXTO, 2004, p. 154-5)

No que diz respeito ao papel da localizagdo, enquanto atributo
que proporciona maiores lucros, € pertinente analisar este fator aplicado
a realidade da cidade de Dourados. Quando consideramos a produgdo
vertical, percebemos claramente que se concentra espacialmente na por¢ao
norte da cidade, tanto o edificio acima de quatro pavimentos (que pela Lei
de Uso e Ocupagdo do Solo deve possuir elevador), quanto os edificios com
menos de quatro pavimentos.

A produgdo verticalizada com até quatro pavimentos, ¢ expressiva
na porgdo noroeste da cidade, ou seja, ¢ o “carro chefe” dos projetos de
engenheiros civis e construtoras locais. Esse tipo de construgdo, além de ser
muito procurada por estudantes, devido a proximidade com as universidades,
proporciona ao investidor maiores lucros, pois ndo ha obrigatoriedade na
constru¢do de elevadores, o que, conseqiientemente, reduz o custo da obra.

Vale reforgar que o investimento concentrado na por¢do noroeste,
aponta para as vantagens advindas da localizacdo, ou seja essa por¢ao da
cidade ¢ considerada a melhor localizagdo para fins de investimento no setor
imobilidrio, apresentando o preco mais elevado do mz’ no interior da cidade.

No ramo da habitacgdo, considera-se a terra ou terreno algo primordial,
isso acontece pela necessidade da construg@o habitacional ter de ser produzida
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sobre uma superficie fisica e que assim ¢ determinada de imdvel. Essa area
fisica tem apenas funcdo de suporte da estrutura que sera produzida, mas para
os empreendedores de projetos existe a necessidade de auferir maior lucro
sobre um Unico terreno, ja que além de empreendedores sdo primeiramente
investidores que, aplicam com o propdsito de absorver a maior quantidade
possivel de capital proveniente do setor da producdo privada.

Partindo do pressuposto de que para se discutir o processo de
produgdo de novas localizagoes, é fundamental que se considere a renda da
terra urbana, teceremos algumas consideragoes a respeito dessa questao.

A renda diferencial urbana

De acordo com a analise de cunho marxista, podemos dizer que a
renda diferencial tem origem na produgdo agricola, onde a terra possui dois
fatores que determinam seu “valor” e conseqiientemente sua renda.

O primeiro fator esta ligado a fertilidade da terra que proporciona assim,
maior rentabilidade ao produtor. J& o segundo fator esta ligado a proximidade
entre o local de produgdo e o mercado consumidor, fazendo com que, no
escoamento do produto, seja reduzido o custo com o transporte. Assim, as
areas que agregam a vantagem da proximidade sdo mais “valorizadas”.
Neste caso, € evidente que um produto tendo que ser transportado por longas
distancias até chegar ao mercado de consumo tenha o seu custo (que sera
maior) repassado ao consumidor, ou uma redugao no ganho do produtor.

Assim, da mesma forma que a produgdo capitalista de mercadorias
agricolas aufere renda diferenciada aos produtores quanto a localizaggo, o solo
urbano também aufere renda distinta ou “diferencial”, aos empreendedores
imobilidrios, de acordo com a melhor ou pior localizagdo. Sobre esta questao
Ribeiro assegura que:

Isso significa que o proprietario, quando vende a sua propriedade”,
vende o direito de uso sobre um espaco e um tiket de acesso de valores
de uso externos. O prego desse tiket serd tanto maior quanto maior for a
diferenciag¢do quantitativa e qualitativa da distribui¢do no espago urbano
dos valores de uso externos ao imovel. Ndo ha, portanto, venda dos
equipamentos, edificios, etc. E sim do acesso a essas utilidades necessarias
ao consumo habitacional. (1979, s.p.)

No que concerne ao aspecto da localizagdo, a renda diferencial ¢
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também aplicada sob uma mesma zona ou bairro e nao somente sobre areas
com distingdes econdmicas, sociais e culturais dispersas no espago urbano
citadino. Ou seja, num mesmo bairro, por exemplo, pode ser auferida a
renda diferencial, pois uma rua A, que possui fluxo de veiculos bem menor
do que na rua B, em fun¢ao desta segunda ser via de acesso a rodovia, pode
ser mais procurada para moradia. Neste sentido, sera “valorizado” o fator
seguranga e privacidade, de uma residéncia localizada na rua A, pois agrega
uma condi¢do que a rua B ndo disponibiliza.

A renda absoluta urbana

A respeito da lucratividade sobre terrenos, ou melhor, sobre a terra,
trataremos a questdo da renda absoluta da terra como sendo a “primitiva”
entre os trés tipos de renda, ou seja, € a renda primaria auferida sobre todo
e qualquer terreno, independente da localizagdo. Nesse sentido, Ribeiro
(1979), mostra que, até o pior terreno, no que se refere a localizagao, infra-
estrutura e acessibilidade, ¢ capaz de auferir superlucros.

A condigdo de propriedade privada, é que assegura a aufericdo da
renda e assim, cria uma barreira para a aplicacdo do capital de terceiros no
setor, monopolizando os investimentos na produgdo e reprodugdo do capital
imobilidrio, principalmente por intermédio da construcdo vertical, que
significativamente encontra-se nas maos de construtoras e incorporadoras
privadas. Nesse sentido: A fendéncia é que o prego da habitagdo se eleve,
uma vez que o crescimento urbano gera um acumulo da procura de solo
para a produgdo de habitagoes, elevando-se, conseqiientemente, a renda
absoluta. (Ribeiro, 1979, s.p.)

Assim, a renda absoluta ocorre em toda e qualquer comercializacao
realizada com imédveis, pois mesmo o pior imovel, por ser propriedade
privada, possui um prego.

A renda de monopdlio urbana

Para Singer a renda de monopolio ¢ decorrente:

... da existéncia de localizacbes que conferem aos que as ocupam o
monopdlio do fornecimento de determinadas mercadorias. (...) Nestas
condigdes, os que dispoem do monopdlio, gracas a localizag¢do, podem
cobrar pregcos mais elevados pelos produtos que vendem, o que da lugar a
uma renda de monopdlio que é, em geral apropriada no todo ou em parte
pelo proprietario do imével. (1980, p.81-2).
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Com a mercantilizagdo da terra e, conseqiientemente, da estrutura
fisica sobre ela, seja nos moldes horizontal ou vertical, torna-se inacessivel
aqueles que ndo dispuserem das condigdes exigidas por seus negociadores.
Por ser uma localidade nao acessivel a todos, é de interesse dos que
podem pagar seu prego elevado, o “prestigio social da vizinhanga”, que,
como denomina Singer, redefine socioespacialmente uma localidade.
Os moradores de uma area considerada “nobre”, também “expulsam” as
pessoas de menor poder aquisitivo, deslocando-as para zonas periféricas.
Nestes termos, podemos considerar que:

O elemento “prestigio” tende a segregar os mais ricos da classe média,
que paga muitas vezes um preco extra pelo privilégio de morar em dreas
residenciais que os ‘“‘verdadeiros” ricos estdo abandonando exatamente
devido a penetracdo dos arrivistas. Os promotores imobilidrios, que
conhecem estes mecanismos, tiram o mdximo proveito dele ao fazer
"lancamentos’ em areas cada vez mais afastadas para os que podem pagar
pelo isolamento e ao mesmo tempo incorporar prédios de apartamentos em
zonas residenciais ‘prestigiosas’. (SINGER, 1980. p.82)

Nesse sentido, podemos afirmar que a produgdo vertical se localiza
em areas onde serd possivel extrair uma renda de monopdlio, como ¢ o caso
da porgao n oroeste de Dourados. Nessa por¢ao da cidade € possivel observar
a concentracdo de edificios com quatro pavimentos, sobretudo, a partir do
ano 2000. A localidade assegura a seus moradores uma “boa vizinhanga”,
“seguranca” e acessibilidade com relagdo as demais areas da cidade. Assim,
o0 apartamento disposto num edificio de trés ou quatro pavimentos € o alvo
da clientela composta por profissionais liberais e, sobretudo, estudantes,
dispostos a pagar pelas vantagens advindas dessa localizagdo.

Essa por¢do da cidade se redefine em fungdo da clientela e do
interesse do setor imobiliario na area, apontando o investimento na certeza
de um retorno garantido. Assim, reproduz-se de forma desdobrada as
vantagens da localizagdo, de acordo com o nimero de pavimentos. Sposito
(apud CALIXTO, 2004, p. 234), aponta que esse processo nio ocorre em
qualquer area da cidade, mas sim em areas onde se torna possivel extrair a
renda de monopolio.

Indiscutivelmente, toda cidade passa ou passard ao longo de
sua historia por mudangas e transformagdes socioespaciais. O proprio
crescimento populacional, acaba impulsionando a redefinicdo no uso dos
espagos e conseqilentemente um reordenamento. Dessa forma, podemos
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dizer que com o crescimento territorial urbano, uma area residencial nobre,
localizada nas proximidades de um centro comercial, pode futuramente nao
existir, pois as habitacdes cederdo o lugar de moradia para a fixagdo de
novas modalidades de ocupagdo, como agéncias bancarias, empresas do
setor financeiro, escritorios imobiliarios, instituigdes de ensino.

Ao analisar essa questdo, Singer aponta que:

Na medida em que a cidade vai crescendo, centros secundarios de servigos
vao surgindo em bairros, que formam novos focos de valorizagdo do espago
urbano. O crescimento urbano implica necessariamente uma reestruturagao
do uso das areas ja ocupadas. Assim, por exemplo, o centro principal tem que
se expandir, a medida que aumenta a populagdo que ele serve. Esta expansdo
esbarra nos bairros residenciais ‘finos’ que o circundam, determinando o
deslocamento de seus habitantes para novas areas residenciais “exclusivas”,
providencialmente criadas pelos promotores imobiliarios. (1980, p.84)

Ainda para Singer:

E preciso lembrar que estes sio processos que levam décadas. O centro
antigo ndo morre logo, podendo coexistir e, em alguma medida, competir
com o centro novo durante muito tempo. As grandes inversoes feitas em
construgbes — igrejas, edificios governamentais, prédios escolares e
hospitalares — proporcionam ao centro antigo considerdvel resisténcia.
(1980, p. 85)

Vale destacar que em pesquisa de campo, realizada na porgao noroeste
da cidade de Dourados, com o intuito de mapear os edificios com até quatro
pavimentos* (ver Tabela 01 e encarte de Fotos 01, que apresenta os

43 As informagdes que seguem foram expostas com o intuito de complementar e facilitar a nossa
abordagem sobre o mapeamento geral dos edificios localizados na por¢do noroeste da cidade de
Dourados. O levantamento de campo se estendeu de marco a dezembro de 2005 e neste periodo
foram mapeados 45 edificios verticais, valendo esclarecer algumas situagdes: o edificio n® 6 (Edificio
Milano), por exemplo, possui dois blocos de dezesseis apartamentos cada, o edificio de n° 24
(Residencial Guaicurus) também possui dois blocos de dezesseis apartamentos cada um. Ja o edificio
de n° 33 (residencial Solar) também conta com dois blocos, no entanto apresenta uma particularidade:
um bloco tem dezesseis apartamentos e o outro, apenas quatorze, isso porque o térreo € destinado ao
estacionamento de veiculos dos moradores. O edificio de n° 45 (em construgdo), tem 24 apartamentos
em cada um dos dois blocos. Dentre as edificagdes de trés blocos, sobre o mesmo lote, estdo o edificio
de n° 39 (Residencial Mannaim), com um total de quarenta e oito apartamentos, e o edificio de n® 42
(em construgdo) também com quarenta e oito apartamentos divididos em trés blocos. Ja na situacdo de
mais de quatro blocos sobre 0 mesmo lote, estd o edificio de n° 43 (Condominio Bardo do Rio Branco)
que € o mais antigo de todos os edificios mapeados, possuindo sessenta e quatro apartamentos. Vale
destacar que se observa, tendencialmente, a extensdo desse tipo de produgdo vertical por outras
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edificios mapeados), pudemos perceber que entre os edificios de n° 16 e de
n° 17 se localizava uma residéncia. Observando essa situag@o, presumimos
uma possivel “desvalorizacdo” da referida residéncia, em fun¢do da mesma
estar cercada pelas altas paredes dos edificios, dificultando assim na aeracdo
e na iluminagdo do ambiente. Por outro lado, em nossa avaliag@o preliminar,
criaria uma situacao indesejada, pois o morador do ultimo andar, de qualquer
um dos edificios que ladeiam a casa, mesmo sem intencao, ao abrir a janela
do seu apartamento, invadiria a privacidade dos moradores vizinhos.

Tabela 01
Dourados (2005)
Porcio noroeste
Edificios com até quatro pavimentos

N° de
Edificio Construtora |pavimentos e/ou| Uso/ Endereco Situacio
apartamentos
Residencial/ Rua
ED. 01 Jacomini 4 pavimentos Joaquim Alves Em construgiio
RES. SANTIAGO 16 apartamentos | Taveira, 2190, Vila
Tonani.
ED. 02 3 pavimentos Residencial/ Rua Pronto
EDIFICIO RIO Jacomini 12 E artamentos Oliveira Marques
DE JANEIRO P s/n, Jd. Tropical.
ED. 03 4 pavimentos Residencial/ Rua Pronto
RES. ROSALRO Jacomini 2 blocos Oliveira Marques,
PADOIN 28 apartamentos | 2865, Jd. Tropical.
Residencial/ Rua
. 3 pavimentos Cornélia C.de .
ED. 04 G. Cavalcanti 12 apartamentos | Souza, 1265, Jd. Em construgio
Tropical.
ED. 05 Solar Eng.e 4 pavimentos GE:E;SIG I(l)cslgl/iflsn Pronto
RES. SHEKINAH| Arquitetura | 24 apartamentos . >
Vila Deufus.
Jacomini 4 pavimentos Res?deqcial/ Rua Pronto
ED. 06 2 blocos Benjamin C, 855,
MILANO 32 apartamentos Vila Deufus.

porcdes da cidade, demonstrando a dindmica de atuac¢do dos agentes imobilidrios que investem no
setor. Assim, na por¢do da cidade delimitada como objeto de estudo, a por¢do Noroeste, os edificios
mapeados no periodo da pesquisa, somam oitocentos e cinqiienta e trés apartamentos, que, em sua
grande maioria, sdo destinados a uma clientela composta por estudantes.
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Vila Real.

N° de
Edificio Construtora |pavimentos e/ou| Uso/ Endereco Situacao
apartamentos
Solar Eng.e 4 pavimentos RCSI.d en.cml/ Rua Pronto
ED. 07 Arquitetura 16 apartamentos Benjamin C, s/n,
q P Vila Deufus.
ED. 08 Solar Eng.e 3 pavimentos Re}s@encmll Rua Pronto
NAPOLI Arquitetura 12 apartamentos Oliveira Marques,
1110, Vila Real.
ED. 09 Solar Eng.e 3 pavimentos Residencial/ Rua Pronto
RES. PORTO Arquitet Er'a 12 g artamentos Quintino Bocaitva
SEGURO d P , 817, Vila Real.
ED. 10 Jacomini 4 pavimentos l}ﬁ%&?%‘gg;‘f Pronto
RES. VENEZA 12 apartamentos 760, Vila Real.
ED. 11 Jacomini 4 pavimentos MR.emdgncT}/ 154]'1; 9 Pront
RES. PADOIN 8 apartamentos ajor -apuic, ? ronto
Vila Real.
ED. 12 Solar Ene.c 4 pavimentos Residencial/ Rua
RES. MONTE Arquit tgr. 16 p tament Oliveira Marques, Pronto
CRISTO qurfetura Apartamentos | 1585, vila Real.
ED. 13 Solar Eng.e 3 pavimentos (I%;ers;(ﬁ:]:(l)ali éisuga Pronto
GRAN VILLAGE| Arquitetura | 12 apartamentos . ’ ’
Vila Real.
. Residencial/ Rua
ED. 14 4 pavimentos . Pronto
CALIFORNIA |HebertBettman| ) amentos | €10 Melo, 1393,
Vila Real.
ED. 15 Jacomini 4 pavimentos Mques.ld(}nmall ]f(;l 521 5 Pronto
PORTO RICO 16 apartamentos eivin Jones, ’
Vila Real.
ED. 16 Jacomini 4 pavimentos R§51den01al/ Rua .
Ciro Melo, 1342, |Em construcio
16 apartamentos .
Vila Real.
Jacomini 4 pavimentos Residencial/ Rua
ED. 17 16 p tament Albino Torraca, |Em construgio
apartamentos | 950 yila Real.
. Residencial/ Rua
ED. 18 Hebert Bettman 4 pavimentos Ciro Melo, 1135, Pronto
SOL E LUA 12 apartamentos .
Jd. América.
ED. 19 Jacomini 3 pavimentos inleirsllt(iirfl:g%agéafi{gja Pronto
RES. MARILIA 7 apartamentos 925, Jd. América.
ED. 20 Jacomini 3 pavimentos R§51denc1a1/ Rua ~
12 apartamentos Ciro Melo, 405, |Em construgio
Vila Matos.
ED. 21 Jacomini 4 pavimentos ReS}denc1a1/ Rua "
Melvin Jones, 1075,(Em construgdo
20 apartamentos .
Vila Real.
ED. 22 Solar Eng.e 4 pavimentos le)iitgdzrizlilé I1{$13a 5 Pronto
RES. MONACO | Arquitetura | 16 apartamentos & ’
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N° de

Edificio Construtora |pavimentos e/ou| Uso/ Endereco Situacao

apartamentos

ED. 23 Solar Eng.e 4 pavimentos Residencial/ Rua Pronto
RES.PORTO | “°%. tg' 6 p e« [Monte Alegre 2060,

SEGURO rquitetura apartamentos Vila Tonani.
ED. 24 Solar Eng.e 4 pavimentos Remdepmal/ Rua Pronto
RES. Arauitet 16 " 4 Joaquim A.Tav.
GUAICURUS rquitetura Apartamentos | 1¢10 ' vila Tonani.

ED. 25 4 pavimentos Residencial/ Rua
DUKADRAN |Hebert Bettman 16 P " 4 Joaquim A.Tav. Pronto
RESIDENCE Apartamentos | 1965, vila Tonani.

Residencial/ Rua

ED. 26 . .

Solar Eng.e 3 pavimentos Joaquim A.Tav.

ALPHA Arquitetura 12 apartamentos | 2050, Vila Tonani Pronto
RESIDENCE quitetu P : b

Residencial/
ED. 27 .. . .
. Jacomini 4 pavimentos Av. Presidente Pronto
CONDOMINIO 16 apartamentos |Vargas, 1595, Vil
DOS IPES apartamentos |Vargas, , a
Progresso.
ED. 28 Icomin 4 oaviment AReSIide‘?fi‘ali
TROPICAL acomini I pav1tmen ots v v. r1e5s$ 5en \6/3.1 Pronto
RESIDENCE apartamentos | Vargas, , Vila
Progresso.
Residencial/
ED. 29 Jacomini 4 pavimentos Av. Presidente Pronto
ANTARES 16 apartamentos | Vargas, 1615, Vila
Progresso.
Residencial/ Rua
ED. 30 Jacomini 4 iment Izzat B n
VIVENDAS DO aco 16 pavﬂ ;1 ;’ts Zi‘éoo‘*:/si‘fa ’ Pronto
PARQUE apartamentos , Vila
Progresso.
ED. 31 Solar En 4 iment Residencial/ Rua Pronto
RES. A?r auitetliz 16 211) a:rtalfler(l)ti)s Ponta Pord, 1818,
PRIMAVERA 4 P Vila Progresso.
ED. 32 Jacomini 4 iment Residencial/ Av. Pronto
RES. aco 16 pav ¢ N Ots Presidente Vargas,
CATALANA Apartamentos | o, vila Tonani 2.

ED. 33 Solar Eng.c 4 p2a\1;11mentos PRes_l(;iencw\l}/ Av. b

RES. SOLAR Arquitetura 0cos residente Vargas, ronto
’ 30 apartamentos |s/n, Vila Tonani 2.
ED. 34 " 3 pavimentos ﬁﬁiﬁgg‘;ﬁé}g? Pronto
RES. ACACIA 12 apartamentos cT
Pq. Alvorada.
ED. 35 " 3 pavimentos hl}esid?l Cslatll Rg? Pront
FAMBOYANT 12 apartamentos ustara Satet, b, ronto
Pq. Alvorada.
. Residencial/ Rua
ED. 36 * 1 ; Ea:rl:;l ;r;tnotis Amael P. Filho, Pronto
P 195, Pq. Alvorada.
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N°de
Edificio Construtora |pavimentos e/ou| Uso/ Endereco Situacao
apartamentos
ED. 37 Jacomini 3 pavimentos Re§1denc1a1/ Rua
ATHENAS 12 ¢ t Olinda P. de A. Pronto
ApArtamentos | 415, Jd. Valéria.
Residencial/ Rua
Jacomini 4 pavimentos Cornélia C. de
ED. 38 16 apartamentos | Souza, 2005, Vila Pronto
Aurora.
ED. 39 Solar Ene.c 4 pavimentos Residencial/ Rua
RES. MANNAIM _ne. 3 blocos Ponta Pora, 1875, Pronto
Arquitetura .
48 apartamentos Vila Aurora.
ED. 40 Jacomini 3 pavimentos Resgiencml/ Rua .
12 apartamentos Balbina de Matos |Em construgdo
1557, Vila Aurora.
ED. 41 Jacomini 4 pavimentos Remde}ncml/ Rua .
16 apartamentos Joaquim A. Tav. |Em construgdo
2190, Jd. taipu.
4 pavimentos Residencial/ Rua
ED. 42 G. Cavalcanti P Rita C. de A. esq. ~
3 blocos - . Em construgio
48 . " Com Elias Milan
Apartamentos | jq. Florida.
ED. 43 4 pavimentos R‘Eﬁgg(gglﬁiua Pronto
BARAO DO RIO CEF 4 blocos Branco. 395. Vila
BRANCO 64 apartamentos ’ ’
Aurora.
Residencial/ Rua
. 4 pavimentos Bardo do Rio .
ED. 44 G. Cavalcanti 16 apartamentos | Branco, 570, Vila Em construgdo
Aurora.
Jacomini 4 pavimentos Residencial/ Rua
ED. 45 2 blocos Floriano Peixoto, |Em construgio

48 apartamentos

820. Vila Delfus.

* Sem informagao
Fonte: Pesquisa de Campo.

Org. Fernando Catalano dos Santos
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Fotos 01
Dourados (2005)
Porcao noroeste
Edificios com até quatro pavimentos

EDIFICIO 01 EDIFICIO 02

EDIFICIO 08
L

EDIFICIO 13 EDIFICIO 14 EDIFICIO 15 EDIFICIO 16

EDIFICIO 19 EDIFICIO 20
" om w4

=

EDIFICIO 21 EDIFICIO 22 EDIFICIO 23 EDIFICIO 24
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EDIFICIO 26 EDIFICIO 27 EDIFICIO 28

EDIFICIO 33 EDIFICIO 34 EDIFICIO 35

EDIFICIO 41 EDIFICIO 42 EDIFICIO 43 EDIFICIO 44

EDIFICIO 45

Fotos: Fernando Catalano dos Santos (2005)
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Contudo, passados alguns meses, mais precisamente na fase de
acabamento dos edificios, a casa foi vendida e posteriormente demolida
(“coincidentemente”, pelos mesmos construtores dos edificios que ladeiam
o terreno), deixando de ter a fungo de habitacdo e assumindo um novo tipo
de uso, agora € um escritorio.

Este ¢ apenas um exemplo de que o setor imobiliario direciona suas
praticas de reproducdo do capital sob areas ou locais que possibilitem uma
maior lucratividade, isto ¢, em locais “atraentes” para determinada clientela.
Essas sao mudangas ocorridas no espaco urbano e que apontam no sentido
de sua redefinicao.

O PROCESSO DE REDEFINICAO SOCIOESPACIAL

A cidade deve ser compreendida ndo apenas como localidade que
abriga a maior parte da populacdo (no caso do municipio de Dourados,
cerca de 90,89% de seus habitantes residem na area urbana, enquanto que
os moradores da zona rural somam 9,11% da populagdo). A cidade deve ser
analisada como local onde se dao as relagdes e conflitos sociais, pois como
aponta Cavalcanti:

Atualmente a cidade é o locus privilegiado da vida social, a medida que,
mais do que abrigar a maior parte da populagdo, ela produz um modo
de vida que se generaliza. (...) ela é o objeto de preocupag¢do de muitos
profissionais, estudiosos e pessoas interessadas em contribuir para uma
sociedade mais justa, mais solidaria e respeitosa com o ambiente em que
vive. (2001, p.11).

Dentre os estudiosos, preocupados com as relagdes que se ddao na
cidade, esta o geografo, cabendo a ele o papel de analisar e apontar ndo
sO os fatores como também os agentes produtores do espaco urbano, pois
a cidade é um espago, onde, no emaranhado de concreto armado, existem
pessoas que relacionam entre si, ou seja, a cidade ¢ também o local de
reproducdo da vida.

Um elemento na analise desse processo € a moradia, até porque &,

. uma necessidade humana basica e que, nas cidades, ganha contornos
muito complexos e orienta de forma destacada seu arranjo espacial. A
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produgdo do espago urbano para fins de habita¢do obedece a légica da
produgdo econdémica e é comandada por diferentes agentes, principalmente
o Estado e os agentes imobiliarios.” (CAVALCANT]I, 2001, p.13. Grifo
Nnosso).

Dentre os agentes citados pelaautora, em Dourados, podemos destacar,
no que diz respeito a producao verticalizada, a atuagao de dois agentes: o
poder publico e a iniciativa privada. Apesar de em alguns contextos, ser
dificil distinguir papéis, em linhas gerais, esses agentes espacializam suas
acdes e intervengdes de forma distinta*, embora articulada. O poder ptblico,
por exemplo, implanta programas de habitagdo para a parcela de menor
poder aquisitivo em locais periféricos e desprovidos de infra-estrutura,
equipamentos e servicos urbanos, enquanto que os agentes imobiliarios
privados agem, geralmente, em fung@o das necessidades de uma clientela
de poder aquisitivo mais elevado, que pode fazer opgao por uma localizacdo
no interior da cidade.

Nesse sentido, a por¢ao noroeste da cidade de Dourados, congrega tais
caracteristicas. E uma localizagio “privilegiada”, nio s6 pela infra-estrutura
existente na area, mas também pela proximidade com as instituicdes de
ensino superior, escolas de linguas, academias de gindstica, etc. Assim,
a producdo verticalizada se concentra nesta por¢ao da cidade, pois pode
auferir lucros em fun¢do das vantagens propiciadas pela localizagao.

Segundo Villaga (1988), a localiza¢dao deve ser vista como valor de
uso da terra, que se traduz como prego. Para o autor, ha dois produtos do
trabalho, o primeiro é o dos produtos em si: casas, ruas, edificios, pragas...;
o segundo ¢ o valor dado em funcdo da aglomeragdo, ou seja, ¢ dado pela
localizagdo das casas, dos edificios, ruas e pragas. Nesse sentido, de acordo
com Villaga, a localizacdo, ... se apresenta como valor de uso da terra - dos
lotes, das ruas, das pragas, das praias, valor que no mercado, se traduz
em preco da terra. Tal como qualquer valor, o da localizag¢do ¢ dado pelo
tempo de trabalho socialmente necessario para produzi-la. (1998, p. 72)

Ainda nas palavras de Villaga: O valor do espago (...) envolve o
valor da for¢ca produtiva representada pela e oriunda da aglomeracado.
Note-se, finalmente, que a produgdo de apartamentos, lotes ou escritorios é
considerada produgdo; portanto, oferta de espago. (1998, p. 72)

44  Ressaltamos que estas formas de atuac@o nido ocorrem sempre no sentido apontado, pois hd
momentos em que se torna dificil distinguir os interesses do setor publico e do setor privado, ou seja,
em suas praticas pode haver uma simbiose de interesses.
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Vale destacar a importancia assumida pela acessibilidade, que indicara
o trabalho social envolvido na produgdo. Nesse sentido, a acessibilidade:
E o valor de uso mais importante para a terra urbana, embora toda e
qualquer terra o tenha, em maior ou menor grau. Os diferentes pontos do
espago urbanos tém diferentes acessibilidades a todo conjunto da cidade.
(VILLACA, 1998, p. 74)

Logo, a acessibilidade ¢ fundamental. Quando adquirimos um
imovel, estamos comprando juntamente o direito de uso sobre o espago
adquirido. Pois: O que ¢ vendido ndo sdo apenas ‘quatro muros’, mas
também um ‘ticket de acesso’ para uso deste sistema de objetos...
(RIBEIRO, 1979, p.81)

Vale reforgar que com as acgdes ¢ investimentos dos agentes
imobiliarios, ocorre a expulsdo indireta ou velada dos moradores de baixo
poder aquisitivo, que em fung¢do das ofertas com valores acima de média de
mercado, optam, em grande parte das vezes, em se desfazer de seu terreno
“privilegiado”, para a aquisicdo de um outro na periferia, mantendo com
isso um capital de reserva aplicado em poupanga, como seguranga para um
possivel uso futuro.

Assim, ocorre o processo de redefini¢ao socioespacial, “expulsando”
os vizinhos “indesejaveis” e redesenhando a configuracao urbana de modo
que “indique” o local que deve ser ocupado por cada segmento social. Para
Cavalcanti: 4 produgdo do espago urbano capitalista tem uma logica na
necessidade de aglomeracdo que tem o capital, mas também na necessidade
de ocultar contradi¢ées sociais. Isso fez com que essa produgdo resultasse
em diferentes lugares, lugares de diferentes classes e diferentes grupos,
lugares contraditorios. (2001, p.16-17).

Villaga (1998) nos aponta oito processos de redefini¢ao socioespacial
intra-urbanos mais significativos e importantes. Dentre estes, pelo menos
dois nos ajudam a compreender mais especificamente o processo de
redefinicdo socioespacial da por¢ao noroeste da cidade de Dourados. O
primeiro estd ligado ao processo de deslocamento espacial das classes
sociais, segregando assim os espagos e produzindo localidades para os
considerados ricos, com infra-estrutura, equipamentos e servicos, além de
acesso facil e rapido. Assim, “define-se” o local de moradia e convivio dos
mais pobres, que em sua quase totalidade ¢ a periferia. Embora o estudo
de Villaga refira-se a produgdo vertical de outro padrao ou natureza, ja que
sua analise se desdobra sobre areas metropolitanas como Sdo Paulo e Rio
de Janeiro, aponta ainda um segundo fator importante para a analise de
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nosso objeto de estudo - a verticalizagdo, que até pela sua configuracao
estrutural (uma “casa” sobre a outra), implica em concentra¢do demografica,
redefinindo socioespacialmente a localidade.

Vale pontuar uma situagdo observada no levantamento de campo: de
acordo com o sistema adotado pela Prefeitura Municipal de Dourados, para
a cobranca do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano), a cidade ¢ divida
em seis setores®. O Setor 1 (ver Figura 03) corresponde praticamente ao
recorte territorial delimitado como objeto de analise desta pesquisa (a porgdo
noroeste da cidade). Quando consideramos que o referido setor possui
36,6% dos seus 13.623 lotes sem edificacdo, ou 4.488 lotes ndo edificados,
considera-se que a producdo verticalizada também foi uma das formas dos
proprietarios destes lotes ‘’vazios”, se livrarem da potencial cobranca do
IPTU progressivo, assegurada pelo Plano Diretor do Municipio.

Vale citar o caso do denominado residencial Marilia. Em um primeiro
momento, acreditava-se que o edificio estaria ladeado por dois grandes
terrenos “vazios”. No entanto, tratava-se de apenas um terreno, com area
de 20x100, desdobrando de uma esquina a outra.

De acordo com as informagoes obtidas, nas entrevistas realizadas com
construtores, arquitetos e condéminos*’, podemos levantar alguns pontos
importantes para o entendimento do processo de construcdo, aquisicao e
administra¢do dos apartamentos dos edificios de até quatro pavimentos.

45 De acordo com o sistema de cobranca de IPTU, implantando pela Prefeitura Municipal de
Dourados, o Setor 1 corresponde a parte oeste da cidade, mais precisamente na por¢do noroeste, ja
que os limites sdo: A Rua Hayel Bom Faker a leste e a Avenida Marcelino Pires ao sul. O Setor 2 se
localiza entre a Rua Hayel Bom Faker e a Rua Natal, ao norte, a partir da Avenida Marcelino Pires. O
Setor 3 situa-se a partir da Rua Natal, ao norte da Avenida Marcelino Pires, em direcdo ao leste, até o
fim do perimetro urbano. O Setor 4 abrange a parte oeste da cidade até a Rua Hayel Bom Faker, ao sul
da Avenida Marcelino Pires. O Setor 5 localiza-se entre a ria Hayel Bom Faker e a Rua Natal, ao sul
da Avenida Marcelino Pires. Por fim temos o Setor 6 que se localiza a partir da Rua Natal, ao sul da
Avenida Marcelino Pires, em direcdo ao leste, até o fim da malha urbana do municipio de Dourados.
46  Esta denominagdo se dd ndo apenas quando o morador de um apartamento passa a residir no
mesmo, mas também a partir do momento em que o administrador da construgdo fecha acordo com
todos os envolvidos na aquisicido dos apartamentos, mesmo antes de iniciar as obras.

66

Livro Maria José Calixto.indd S1:66 14/11/2008 10:56:40



\
\I

= i g - am
)
® waAn
| s asE
g :
b= i
S
™|
slo
”
3|35
=1EE
0|32
wljam

Forde: SEPLAN
Desenha: Pinotti R.

Org.: Marcia Brito

Sem Escala

Um dos pontos esta ligado a aquisi¢cdo dos terrenos onde os edificios
sdo construidos. A aquisi¢ao pode se dar de duas formas: 1) por intermédio da
participagdo do proprietario do terreno na construgao do edificio. Nesse caso,
0 pagamento ao proprietario da area ¢ feito com um ou dois apartamentos,
dependendo do “valor” de mercado do terreno. A titulo de exemplo: um terreno
bem localizado, ou seja, em area “nobre”, com boa acessibilidade, infra-
estrutura, equipamentos e servigos urbanos, que tenha, seu prego estipulado
em torno de R$150.000.00 e os apartamentos a serem construidos no terreno
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tenham um prego estimado, em média, de R$ 80.000.00, o proprietario do
terreno ficaria com dois apartamentos, perfazendo um lucro de R$160.000.00,
ou seja, dez mil a mais do que a avaliagdo de mercado definia. 2) esta forma de
aquisi¢do de terreno, ¢ feita a partir da combinagao, ou acordo, de prego, que,
uma vez acordado, o montante a ser pago, ¢ ratificado de forma igualitaria
entre os interessados ou condominos. No entanto, vale lembrar que a primeira
forma de aquisicao ¢ a mais comum, formando um grupo de interessados, ou
melhor, formando um condominio.

APONTAMENTOS FINAIS

O processo de pesquisa nos permitiu fazer alguns apontamentos.
Primeiramente, observamos que as construgcdes ou edificagdes de até
quatro pavimentos se articulam como um redefinidor da por¢ao noroeste da
cidade de Dourados, pois, além de promover a diferenciacdo socioespacial,
definindo, como ja foi dito anteriormente, os “lugares dos pobres” e os
“lugares dos nobres”, também reforga esse processo por intermédio da
pratica de duas formas de transacao imobiliaria: a locacdo e a venda.

Tanto a locagdo, quanto a venda ja tem seu publico, ou melhor, sua
clientela definida. Nesse sentido, quando se realiza a venda de um imével
dessa natureza, o comprador busca uma forma de investimento, no intuito
de aumentar sua renda, via aluguel, na expressiva maioria das vezes, para
estudantes.

Assim, os apartamentos*’ destinados a venda visam, profissionais liberais,
funciondrios publicos, comerciantes e demais profissionais que apresentem
certa estabilidade financeira. Por sua vez, esses adquirentes (quando compram
para investir), acabam locando os apartamentos para estudantes.

Vale destacar que aproximadamente 62,5% dos estudantes
universitarios, entrevistados, sdo pessoas que vieram de outras localidades
e que estdo dispostos a pagar pelo aluguel de um apartamento. Assim, dos
dezesseis moradores de apartamentos, de diferentes edificios, entrevistados
durante a pesquisa, todos eram estudantes, sendo apenas um de ensino
médio e os outros quinze, académicos das universidades da cidade.

Essa realidade reforga que o publico universitario, principalmente os
estudantes vindos de outras localidades, tém interesse na moradia de padrdo
vertical com até quatro pavimentos.

47  Vale reforcar que os 45 edificios mapeados somam um total de 853 apartamentos.
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A produgdo vertical ¢ indiscutivelmente uma forma rentavel de se
auferir a renda da terra, até porque o terreno que abrigaria apenas uma
edificacdo ou imoével, com a construcdo vertical, se desdobra conforme o
numero de pavimentos e/ou apartamentos.

Evidencia-se que o investimento na produgdo vertical é certamente
lucrativo e, de certa forma, em Dourados, este tipo de construgdo ¢
monopolizada por dois agentes produtores: a Solar Engenharia e Arquitetura
e o arquiteto Valdemir da Costa Jacomini (retomar Quadro 01). Apenas
para citar um exemplo, o referido arquiteto pretendia entregar, até o final de
2006, dezesseis novos edificios de até quatro pavimentos ou “mini-prédios”
o que quer dizer duzentos e cinqiienta e seis novos apartamentos disponiveis
no mercado imobiliario, na por¢ao noroeste da cidade.

Nesse sentido, a cada nova intervengdo, reforga-se o processo de

redefini¢do socioespacial, ndo apenas da por¢do noroeste, mas da cidade
como um todo.
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INTRODUCAO

O presente trabalho objetivou avaliar o papel que a atual administragao
municipal (governo que assumiu em 2001, e foi reeleito em 2004, com
discurso de preocupagdo com a questdo da habitag@o popular) tem atribuido,
na préatica, a problematica habitacional em Dourados-MS.

As iniciativas municipais, na 4area habitacional em Dourados,
intensificaram-se a partir do final da década de 1980 e inicio da década de
1990, tendo como mola propulsora a pressao popular. Nesse sentido, ocorreu
o langamento de alguns programas de loteamentos sociais visando atender
a chamada populagdo carente: Vila Cachoeirinha - 1989; Vila Sdo Braz -
1990; sete fases do projeto Canai - iniciado em 1994 e Jardim Valderez de
Oliveira - 1999. No ano de 2001 ocorreu uma retomada dos investimentos
no setor habitacional, através da implementagdo de novos projetos. Foram
implantadas, até 2005, cerca de 1.484 unidades residenciais, distribuidas
em 13 conjuntos habitacionais®.

O contato com o universo pesquisado acabou por instigar

48  Estas reflexdes resultam da pesquisa realizada para a Monografia de Bacharelado “Produ¢do
habitacional em Dourados-MS: uma andlise dos projetos implantados pelo poder publico local”
defendida na UFGD, em 2006, sob a orienta¢do da Prof* Dr* Maria José Martinelli Silva Calixto.

49  Inicialmente foi proposto, e divulgado pelo poder publico municipal, a implantagdo de 17
conjuntos habitacionais, totalizando 2.295 unidades residenciais. No entanto, isso ndo ocorreu.
Conforme entrevista realizada no dia 28/04/2005, com o Superintendente de Habita¢cdo do Municipio,
Atafulto Alves Stein Neto, alguns conjuntos ndo foram construidos devido a ndo aprovacdo do
financiamento ou mesmo dificuldades na aquisicdo do terreno. Ataulfo deixou claro que o poder
publico municipal pretende dar continuidade a politica habitacional no municipio com a implantag¢do
de novos programas habitacionais.
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desdobramentos, despertando interesse em analisar os projetos especiais
vinculados aos programas habitacionais, 0 que apontou para a necessidade
de melhor dimensionar o tratamento dado a questdo da moradia, vista pela
perspectiva da inclusdo social. Para tal, tomamos como referencial de
analise o Projeto Renascer, idealizado para atender 620 familias residentes
numa area alagadica (fundo de vale) as margens do corrego Agua Boa.

A inclusdo na bibliografia pertinente apontou-nos situagdes ligadas
ao fato de que o acesso a uma moradia esta intermediado pela capacidade
de pagamento. A terra tornou-se um bem caro e, por ter o carater de
propriedade privada, a ela s6 tem acesso quem pode pagar.

O acesso a uma moradia € privilégio de alguns, sendo que para a
maioria da populacdo esse acesso apresenta-se como um problema. A
moradia ¢ um bem imprescindivel, sendo que sem ela ndo € possivel a
realizagdo de necessidades basicas ou mesmo viver com dignidade. Morar
¢ um direito de todos, porém, contraditoriamente, esse direito s6 se torna
possivel mediante pagamento.

A terra tem um preco e o monopolio do acesso, por sua vez,
vem agravar a problematica da moradia. Assim, os problemas ligados
a habitacdo ndo ocorrem pela falta de casas ou pela falta de espago
para construir, mas sim pelo fato de que a terra urbana tornou-se uma
mercadoria ndo acessivel a todos.

Assim, podemos dizer que quem consegue ter acesso a terra ¢ quem
possui renda ou capital. E sob essa perspectiva que deve ser discutida a
questdo da habitacao.

Nesse sentido, buscaremos analisar a forma de atuagdo do poder
publico local com relagdo a problematica habitacional em Dourados. E,
convém destacar que essa discussdo ndo pode ser feita sem considerarmos
o fato de que a “soluc¢do” do problema de moradia nio se restringe somente
a provisdo de unidades residenciais, pois é necessario que as condigdes
de implantagdo atendam as reais necessidades da populagdo desprovida de
recursos financeiros.

E diante essa realidade que faremos uma reflexio sobre os programas
habitacionais implantados em Dourados, buscando levantar elementos para
a discussao acerca da logica de produgdo e uso do espaco urbano e seus
desdobramentos socioespaciais.

Deteremos primeiramente a uma breve incursdo na historia de
Dourados, nos atentando ao momento em que novas formas de apropriacao
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e uso do espago comegaram a se fazer presente, via implantagdo de unidades
residenciais pelo poder publico local. Por segundo faremos um enfoque
nos programas e projetos implantados, com destaque para a atuacdo da
atual administragdo diante da problematica habitacional e as repercussdes
da politica adotada, assim como, o tratamento dado a questdo da inclusdo
social, tdo fortemente defendida. Por terceiro, abordaremos o Projeto
Renascer e seus desdobramentos socioespaciais.

E, por ultimo, tomaremos como referencial para analise o plano de
governo do entdo candidato a prefeito municipal no ano de 2000, tentando
resgatar o que foi proposto, no que diz respeito a questdo habitacional, e o
que se efetivou na pratica.

DOURADOS NUM BREVE PANORAMA HISTORICO

O periodo que compreende as décadas de 1970 e 1980 foi marcado
pelaintroducdo de um sistema agricola ligado aos interesses agro-exportador,
o que implicou na expropriagdo do homem do campo, como decorréncia
da mecanizacdo da agricultura. Com isso, a cidade de Dourados recebeu
um contingente expressivo de pessoas oriundas do campo, no entanto, os
programas habitacionais implantados pelo Sistema Financeiro da Habitacao
- SFH, via Banco Nacional da Habitacdo - BNH, ndo conseguiram atender
as necessidades da demanda, reforgando as contradi¢des sociais no interior
da cidade.

Assim, aquela parcela da populacao que foi excluida dos programas
habitacionais financiados pelo SFH, restaram, em linhas gerais, duas opg¢des:
resolver o seu problema de moradia por intermédio da inser¢do no mercado
imobiliario convencional ou promover a ocupagao de lotes urbanos vazios,
surgindo dessa forma, a favela ou mesmo a autoconstrugdo. A este assunto
Silva aborda:

Como resultado da exclusdo dessa populagdo dos canais regulares de
acesso a moradia e da adogdo por parte desses excluidos de estratégias
e alternativas para a solu¢do de seu problema habitacional, no final da
década de 80 e inicio dos anos 90, disseminaram-se com intensidade em
Dourados as favelas, sejam as situadas em lotes privados ocupados, sejam
as localizadas em terra publicas (sobretudo as dareas publicas nas margens
de rodovias, fundo de vales e embaixo de linhas de transmissdo de energia
de alta tensdo). (2000, p.229)
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Verifica-se que, a partir do final da década de 1980 e inicio da década
de 1990, o poder publico local assumiu as iniciativas de intervengdo na
questdo habitacional em Dourados. E, conforme j& apontado, a primeira
medida adotada foi em 1989, com o langamento do loteamento social Vila
Cachoeirinha onde foram distribuidos 1.080 lotes, além da implantagdo de
rede d’agua e de energia elétrica. Os lotes foram distribuidos gratuitamente
e as casas foram construidas pelos proprios moradores pelo sistema de
autoconstru¢do, assim como o custeio das obras.

O loteamento da Vila Cachoeirinha nao foi suficiente para satisfazer
a necessidade de moradia na cidade, o que fez com que o poder publico
desse inicio ao segundo loteamento social, a Vila Sdo Braz. Localizada no
sudeste da cidade, a Vila Sao Braz foi um loteamento destinado a alojar
as familias de sem-teto que ocupavam areas no Jardim Monte Libano e
embaixo da rede de alta tensdo no Parque das Nagdes 1. Foram distribuidos
282 lotes e as casas na Vila Sdo Bras que foram construidas pelos proprios
beneficiados, sendo que a prefeitura nao forneceu o material de construgao
que foi custeado pelos contemplados com os lotes.

A partir de 1993, o poder publico langou o Projeto Canad, com o
objetivo de atender a populacao de baixa renda do municipio, que a respeito
considera Silva:

O Projeto Canad resultou de uma promessa de campanha do candidato
oposicionista ao prefeito responsavel pela implantacdo dos loteamentos
sociais Vila Cachoeirinha e Vila Sdo Braz, que, durante a campanha eleitoral
para prefeito de 1992, foram alvos de criticas muito acerbas em fungdo
de inumeras e graves mazelas presentes naqueles dois assentamentos. O
candidato de oposigdo, afinal eleito, havia assumido o compromisso de
assentar os sem-teto em loteamentos sociais situados, ao contrario da Vila
cachoeirinha, em local alto e seco, além de dotados de infra-estrutura
urbana necessaria. (2000, p. 241)

O projeto Canaa foi executado em sete fases, sendo que o sétimo
conjunto foi construido no distrito de Ithaum, com 27 unidades residenciais.
No total foram construidas, por intermédio do projeto, 1.933 unidades
residenciais pelo sistema de mutirdo.

Em 1999, houve a implantacao do loteamento social Jardim Valderez
de Oliveira, com 146 lotes distribuidos para assentar a populagdo que vivia
numa area de varzea com presenca de nascente, na Vila Mariana (porgdo
sudeste da cidade).
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E, a partir de 2001, conforme ja apontado, houve uma retomada dos
investimentos no setor habitacional, totalizando, até 2005, 1.484 unidades
residenciais, distribuidas em 13 conjuntos habitacionais.

A TERRA URBANA COMO MERCADORIA E SEUS
DESDOBRAMENTOS

A terra urbana tornou-se uma mercadoria de grande importancia para
o capitalismo, pois proporciona renda. Nesse sentido, a terra possibilita
acumulo de capital para quem a detém. Por propiciar renda, é que a terra
urbana assemelha-se ao capital. Porque para extrair renda da terra ndo é
necessario apoderar-se dos meios de produgao e do trabalho humano. Logo,
a terra tem seu “valor” ditado pelas regras do modo de producgéo capitalista.
Assim, a terra tem um “valor” assegurado pelo monopdlio do acesso a um
bem imprescindivel para a realizacdo de qualquer atividade produtiva.

Em Dourados, o setor imobiliario apoderou-se do espaco urbano,
monopolizando-o, ¢ conseqiientemente elevando o preco da mercadoria
terra, agravando ainda mais o problema da moradia para a populagao
considerada carente. Calixto considera que:

E necessario compreender a dindmica do setor imobilidrio como resultado
de uma relagdo bastante intima entre este setor e a politica publica, uma
vez que a agdo/atuagdo do setor imobilidrio é assegurada pela intervengdo
do poder publico, assim como a politica publica ndo esta descolada dos
meandros da logica do mercado imobilidrio. (2000, p 208)

Como ja citado, somente uma parcela da populagdo consegue garantir
0 acesso a terra, sendo esse o contexto que deve ser discutida a questdo da
moradia. As areas bem servidas por infra-estrutura, areas de lazer ou mesmo
as areas proximas ao centro sao alvo da procura por parte daqueles que tém
condigdes de fazer opgdo por uma localidade, permitindo aos proprietarios
se apropriarem de uma renda extra.

E notério que, o segmento social de maior poder aquisitivo consegue
ndo s6 amoradia, ma s também fazer a opcéo pelas melhores localizagdes no
interior da cidade. Em contrapartida, a parcela da populacao de menor poder
aquisitivo fica impossibilitada de ter acesso a determinadas localidades,
pois a localizagdo ¢ um fator que interfere no preco da habitagdo. Sobre
esta questdo Ribeiro assegura que:
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... 0 proprietario, quando vende a sua propriedade, vende o direito de uso
sobre um espago e um ticket de acesso a esses valores de uso externos.
O prego desse ticket sera tanto maior quanto maior for a diferencia¢do
quantitativa e qualitativa da distribui¢do no espago urbano dos valores
de uso externos ao imével. Nao hd, portanto, venda dos equipamentos,
edificios, etc. E sim do acesso a essas utilidades necessdrias ao consumo
habitacional. (1979, p. 19-20)

Entdo, a constante elevagdo do prego da terra faz com que haja uma
diferenciacdo no acesso de acordo com as classes sociais. O segmento de
maior poder aquisitivo pode usufruir as melhores condi¢des de moradia
dentro da cidade. Ha, portanto, uma diferenciagao do espaco urbano de uma
area para outra. Com relacdo a esta questdo, Singer aponta que:

O acesso a servigos urbanos tende a privilegiar determinadas localizagdes
em medida tanto maiores quanto mais escasso forem os servigos em rela¢do
a demanda. Em muitas cidades, a rapida expansdo do numero de habitantes
leva esta escassez a nivel critico, o que exacerba a valorizag¢do das poucas
dreas bem servidas. O funcionamento do mercado imobiliario faz com que a
ocupagdo dessas dreas seja privilégio das camadas de renda mais elevada
capazes de pagar um prego alto pelo direito de morar. (1980, p. 82)

Parte da populacdo de Dourados enfrenta problemas de moradia, o
que deixa claro que a satisfacdo da necessidade habitacional ndo se restringe
apenas a provisdo de unidades residenciais, e a auséncia de uma politica
habitacional que contemple as verdadeiras necessidades da populacdo de
baixa renda ndo apenas eleva o prego do aluguel como também obriga essa
populagdo a procurar formas alternativas de morar.

A REALIDADE SOCIOESPACIAL DOS CONJUNTOS
HABITACIONAIS IMPLANTADOS

Objetivando analisar o papel que a atual administragdo municipal
(um governo que assumiu em 2001, com um discurso de preocupacido com
a questdo da habitagdo popular) tem atribuido, de fato, a problematica
habitacional em Dourados, foi feito um levantamento dos programas
habitacionais implantados por essa administragdo até 2005 - um total de
1.484 unidades residenciais, distribuidas em 13 conjuntos habitacionais,
conforme podemos observar no Quadro 01.
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Quadro 01
Dourados (2001-2004)

Projetos e programas habitacionais

Moradias para familias com renda de 0 a 02 salarios minimos

Programa de Erradicacio Projetos Unidades Residenciais
de Favelas Estrela Povari 298
Estrela Hory 94
Estrela Vera 235
Valderez/Mariana 92
Brasil 500 56
Estrela Pora I, I e III 286
Yvate 114

Programa Cesta de
Material de Construcio Jardim Porto Belo 132

Moradia para familias com renda de 03 a 06 salarios minimos
PAR -Programa de

Arrendamento Residencial Estrela Pyta 131
Programa Distritos Rurais Estrela Morotti 28
Estrela Pyahu 18

Fonte: AgHab — Agéncia Habitacional Popular
Org: Maria Amabili Alves de Castro

Dentre os programas implantados, vale citar o Programa de Subsidio
a Habita¢do (PSH™), que tem por objetivo viabilizar o acesso a moradia
para os segmentos sociais com renda familiar de até dois salarios minimos.
As unidades do PSH foram construidas em quatro loteamentos sociais,
conforme podemos observar no Quadro 02. Essas unidades habitacionais
foram destinadas a parcela da populagdo que vive em condi¢des consideradas
subnormais.

50 OPSH, criado através da Medida Provisérian °2.212, de 30 de agosto de 2001, foi regulamentado
pelo Decreto n°4.156, de 11 de margo de 2002, e Portaria Conjunta n° 9, de 30 de abril de 2002,
do Mistério da Fazenda e da Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da
Republica. Visa o repasse de recursos para a constru¢do de moradia para a populag@o considerada de
menor poder aquisitivo.
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Quadro 2
Dourados (2001-2004)
Programa de Subsidio a Habitacido (PSH)
Unidades habitacionais construidas

Projeto Area (m?) Unidades
Residenciais
Estrela Vera 131.265.452 235
Estrela Hory 48.752 58
Estrela Poravi, Fase | 22.400 22
Estrela Poravi, Fase II 84.409 241
Total 131.336.604 556

Fonte: AgHab — Agéncia de Habitacdo de Dourados
Org.: Maria Amabili Alves de Castro

Integrado ao Programa de Subsidio a Habitagdo, temos o Conjunto
Estrela Vera, construido numa area de 131.265.452 m?, préximo ao bairro
Jockey Club (por¢do sudoeste da cidade), contando com 235 unidades
residenciais destinadas a parcela da populacao de baixo poder aquisitivo.

O conjunto Estrela Vera foi implantado a uma distdncia de
aproximadamente de 12 km do centro de Dourados, sendo considerado
um dos loteamentos mais distantes construido pela atual administragao.
O referido conjunto localiza-se no limite do perimetro urbano da cidade,
sendo possivel observar a cerca divisoria a menos de 100 metros.

A populacdo que ali reside enfrenta dificuldades de varias ordens,
inclusive para chegar ao local de trabalho. A propria distancia, muitas vezes,
dificulta o acesso aos locais de oferta de emprego. As oportunidades nao sdo
as mesmas, ou seja, o lugar interfere no valor do individuo, interferindo no
proprio exercicio da cidadania, pois a possibilidade de ser mais ou menos
cidaddo ira depender do lugar que o individuo ocupa. Ao analisar essa
questdo, Santos afirma que: Nisso, o papel do lugar é determinante. Ele ndo
é apenas um quadro de vida, mas um espago vivido, isto ¢, de experiéncia
sempre renovada, o que permite, ao mesmo tempo, a reavalia¢do das
herangas e a indagagdo sobre o presente e o futuro. (2002, p.114)

Essa populagdo, além de ndo possuir condigdes de pagar por uma
moradia melhor localizada, também necessita da ajuda da comunidade ou
do proprio governo como, por exemplo, através do auxilio Bolsa Escola,
auxilio Cesta Basica, etc.

No interior da cidade de Dourados, os terrenos melhores localizados
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em relagdo ao sistema de transporte urbano, proximo a areas centrais, sdo
mais “valorizados” ¢ quanto mais nos distanciarmos do centro em direcdo
a periferia, o preco dessa mercadoria serd menor. E considerando essa
realidade que Campos Filho afirma que:

No quadro do capitalismo, a distribuicdo da populacdo e das atividades
econdémicas no solo urbano segue a regra basica pela qual quem pode mais,
em termos de poder aquisitivo, melhor se localiza na estrutura das cidades
em relagdo ao emprego, a oferta de servigos urbanos, ao comércio e servigos
em geral, especialmente os de cultura e lazer. (1999, p.46)

E, no conjunto Estrela Vera uma particularidade seria o fato de
que ele foi “invadido” antes das obras serem concluidas. As pessoas que
foram contempladas com a casa alegaram ndo ter condi¢gdes de aguardar o
término das obras e, assim, ocuparam as casas que ainda estavam em fase
de acabamento, sem vidros nas janelas, ou até mesmo sem portas.

Parcela significativa da populagdo que reside no conjunto Estrela
Verda, ndo possui renda comprovada. Sao pessoas oriundas de varias partes
da cidade, e o principal motivo que as levou a residir no conjunto é que
pagavam aluguel e, em grande parte das vezes, era impossivel arcar com
esse encargo, devido ao alto preco. Assim, a casa propria torna-se um sonho.
Peluso discorre que:

A casa propria para a populagdo de baixa renda, continuamente negada,
configurou-se, entdo, num controvertido objeto politico, sujeito a programas
publicos dos mais variados tipos. Desde as vilas Operdrias, passando
pelas Carteiras Prediais dos Institutos de Aposentadorias e Pensdes, pela
Fundagdo da Casa Popular até o extinto BNH, os resultados foram sempre
muito aquém das necessidades e expectativas. (1997, p.237)

E diante dessa questdo, que deve-se analisar o valor de uso do solo
urbano, que para Brito:

Para o morador, a casa possui um inestimavel valor de uso, isso porque
depende dela para se acomodar. Em contrapartida, para os especuladores
imobilidrios, detentores de um grande numero de propriedades, o valor se
expressa no valor de troca, uma vez que uma ou mais propriedades podem
ser trocadas por capital. (2004, p.49)
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Outro conjunto, que merece uma andlise particular ¢ o conjunto
Brasil 500 (integrado ao Programa de Erradicag@o de Favelas), localizado
proximo a Vila Adelina (zona sul da cidade), nas mediacdes do corrego
Rego D’Agua. Esse conjunto foi construido para abrigar 56 familias, que
viviam em barracos as margens do referido corrego (no local, viviam 122
familias divididas em trés areas favelizadas. Dezenove familias foram
removidas para o conjunto Estrela Poravi e 47 familias para o conjunto
Estrela Hory). E, ainda, parcela significativa das 56 familias que residem no
conjunto Brasil 500 ndo possui nenhum tipo de renda comprovada, trabalha
fazendo “bicos” ou recebe ajuda do governo como, por exemplo, Programa
Bolsa Escola, Programa Cesta Basica, etc.

Apesar do Conjunto Brasil 500 atender a populagdo favelizada da
referida 4rea, ndo veio atender aos anseios ou necessidades da populagdo que
ali se encontrava, pois arcar com o pagamento mensal da moradia’®! tornou-
se um problema para muitos. Nesse sentido, cabe um questionamento:
como uma populagdo desprovida de renda pode arcar com os encargos da
moradia, por menores que sejam os pregos cobrados?

Por isso, algumas pessoas que receberam a casa no conjunto Brasil
500, ali ndo mais estdo. Através de informacdes recebidas dos moradores,
essas pessoas buscaram outras alternativas na tentativa de resolver o
problema da habitacdo/moradia. Em uma de nossas visitas a este conjunto,
foi possivel flagrar uma familia descarregando a mudanga; a senhora que
acabara de ocupar a casa relatou que o morador anterior era seu parente e
que ndo possuia condigdes de continuar pagando pela casa, entdo, para ndo
perder o direito, passou a casa para um de seus familiares.

Outro fato observado, foi o caso de um morador, o senhor Ernom, que
recebeu a casa, mas nao a ocupa. Morava num barraco de alvenaria construido
nos fundos. Em depoimento, o senhor Ernom relatou o seguinte:

Trabalho como catador de papeldo, o que eu ganho mal da pra comer, estou
velho e ndo consigo arrumar outro trabalho. Ndo tenho condicées de pagar
as prestagoes da casa, por isso, dei a casa pra duas sobrinhas minhas morar
la, e eu fico nos fundos, e elas pagam as prestagées da casa.

Dessa forma, podemos dizer que sdo varias as formas e alternativas

51 S@o prestagdes de R$ 27.00, a serem pagas num prazo de aproximadamente de 10 anos. Vale
destacar que assim como no conjunto Brasil 500, todos os demais conjuntos, ligados ao programa de
remogdo de favelas, serdo pagos pelos contemplados com as casas. Esse valor estd sujeito a reajuste
inflaciondrio.
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encontradas, na tentativa de buscar uma solugdo para o problema da
moradia. Peluso, com base em Azevedo e Andrade (1982), Rodrigues
(1988) e Valladares (1979), assegura que:

. colocaram o morador pobre aspirante a uma habita¢do pelos orgdos
governamentais, em contato com o clientelismo na distribui¢do de moradias,
em longas filas de espera, sujeito ao preenchimento de cadastros em que
desfilam seu baixo saldrio, o numero de dependentes, a falta de residéncia
condigna, enfim, as condigdes que o encaixam como membro dessa vasta
categoria ‘populagdo de baixa renda’ E continua Como opgdo fora da
mdquina governamental, ocupam favelas e corti¢os, moradias precdrias
das quais poderiam ser expulsos por politicas habitacionais tomadas a sua
revelia... (1997, p. 237)

Vale também destacar a realidade dos conjuntos habitacionais Estrela
Poravi I e II (localizados aproximadamente 10 Km de distancia do centro,
na Rodovia MS 156 na porg¢ao sudeste da cidade), integrados ao Programa
de Erradicagdo de Favelas, com 298 unidades residenciais construidas
com recursos do PSH. Esses conjuntos encontram-se completamente
desintegrados da malha urbana continua, sendo que foi necessaria a
ampliagdo do perimetro urbano para que deixassem de fazer parte da zona
rural. No entanto, a area (anteriormente denominada sitioca) ndo perdeu a
caracteristica de area rural. O conjunto encontra-se praticamente em meio a
uma plantac¢do de milho, ndo contando com escola, posto de saude ou outro
tipo de infra-estrutura, equipamentos e servigos urbanos.

Essa realidade traz transtornos para a populago residente no local,
pois o acesso a outras localidades no interior da cidade se tornou um
problema. Assim: O direito a cidade que se refere as possibilidades de
apropriac¢do dos espagos para a vida em todas as suas dimensoes, esvazia-
se (CARLOS, 2001, p. 424).

A mesma autora, ao discutir as dimensdes envolvidas na relagdo do
individuo com o lugar, assegura que: (...) O viver em um lugar se revela
enquanto constituicdo de uma multiplicidade de relagdes sociais como
pratica espacial que esta na base do processo de constitui¢do da identidade
com o lugar e com o outro... (CARLOS, 1999, p. 182)

A imposicdo desse espago desagrega as relagdes sociais, trazendo
novos referenciais e novos comportamentos, em que a cidade enquanto
local de reproducdo da vida estd ausente. Dessa forma, contribui para que
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ocorra a perda dos referenciais dentro da cidade e, conseqilientemente, para
que haja crise de valores ou de identidade com o lugar de moradia.

Em contrapartida, o poder publico acaba sendo obrigado a levar infra-
estrutura e servigos para essas areas, o que implica gastos que poderiam ser
evitados se esses conjuntos se localizassem em areas ja servidas por tais
equipamentos.

Além desses conjuntos destacamos também a construcao do conjunto
Estrela Hory, com 94 unidades habitacionais e o Conjunto Valderez/
Mariana, com 92 unidades residenciais. Esses conjuntos foram construidos
com recursos do PSH, para familia com renda de 0 a 02 salarios minimos.
O conjunto Estrela Hory estd atrelado a um projeto especial e, sendo
assim, 18 casas do conjunto foram construidas adaptadas aos portadores de
necessidades especiais.

O conjunto Porto Belo (com 132 unidades habitacionais, localizado
na regido noroeste da cidade), foi construido através do Programa Cesta
Material de Construgao, para familias com renda de 02 a 04 salarios minimos.
O poder publico municipal adquiriu a area destinada a construgdo do
conjunto e financiou a compra do material de construgdo. Os contemplados
com a moradia ficaram responsaveis pela construgdo de suas residéncias,
com auxilio de um engenheiro civil.

Por sua vez, o conjunto Estrela Pyta (localizado na por¢ao noroeste
da cidade), foi construido através do PAR — Programa de Arrendamento
Residencial, destinado a populagdo com renda de 03 a 06 saldrios minimos.
As casas (131 unidades residenciais com 43,48 m?) foram construidas
com material de constru¢do de qualidade superior aos demais conjuntos
construidos pelo PSH, com acabamento completo: piso ceramico, cobertura
em telha cerdmica, calgamento de 0,60 cm ao redor, asfalto, etc. O poder
publico entrou com a compra do terreno e as residéncias foram financiadas
pelos contemplados junto a Caixa Economica Federal - CEF, no sistema de
leasing, ou seja, se o contemplado atrasar trés prestacdes do financiamento,
perde os direitos sobre a casa. Com aproximadamente 15 anos de pagamento,
o contemplado pode pedir a quitagdo da casa junto a CEF.

Além do conjunto Estrela Pyta, foi construido, pelo Programa de
Arrendamento Residencial, o Estrela Pyahu (no Distrito de Vila Vargas),
com 18 unidades residenciais € um conjunto no Distrito de Ithaum, com 28
unidades residenciais. As casas construidas sao no mesmo padrdo das casas
construidas pelo PSH.
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O PODER PUBLICO E A QUESTAO DA INCLUSAO SOCIAL:
UMA ANALISE DO PROJETO RENASCER

Consideracoes a respeito da inclusao social

Inicialmente, acreditamos ser necessario destacar que, para discutir o
processo de inclusdo social, precisamos partir do entendimento da questao
da exclusdo social.

A pesquisa e a teoria em torno da pobreza e o processo de exclusio
social tornou-se, segundo Martins (2004), modismo no mundo moderno e
globalizado. Nesse sentido, a exclusdo social estd diretamente associada
aos pobres, ou aos chamados “excluidos” do mercado de trabalho e ndo nos
damos conta de que a exclusdo social atinge a sociedade como um todo.
Martins, ao discutir a problematica assegura:

Apalavra ‘exclusdo’éum desses neologismos enganadores, quando empregada
por ndo-especialistas e quando empregada para comover e convencer. Seus
usuarios ndo especialistas ja nem se ddo o trabalho de explicar que se trata de
‘exclusdo social’, pois na pauta da conversdo cotidiana esta subentendido que
‘so existe’uma modalidade de exclusdo, absoluta e genérica. Com facilidade,
o rotulo equivocado se transforma em substantivo, o de ‘excluidos’, como
se nos outros os supostamente ‘ndo excluidos’, fossemos imune a fatores
de privagdo social que nos atingem a todos de vdrios e diferentes modos.
Ninguém esta protegido contra a exclusdo social, nem mesmo quem faz o
discurso facil que pretensamente a denuncia. (2004, p.3)

Para o autor, as politicas sociais em torno da pobreza se atém
somente a questdo da fome, como que se resolvendo o problema da fome
da populagdo pobre, acabariamos com a pobreza e tudo estaria resolvido.
Contudo, a questdo ndo deve ser vista somente por esse vi€s, principalmente
nesse estagio do desenvolvimento capitalista, em que, cada vez mais, o
numero de pobres vem aumentando, pois os “excluidos”, ja ndo sdo mais
funcionais ao sistema produtivo.

Segundo Demo (2002), Marx “previu” as transformacdes que

irilam acontecer no sistema produtivo capitalista, por isso suas teorias ainda
sdo validas. Para o referido autor, ao tratar da passagem da mais-valia™

52 A mais-valia é produzida pelo emprego da forca de trabalho. O capital compra a for¢a de trabalho
e paga, em troca, saldrio. Trabalhando, o operdrio produz um novo valor, que ndo lhe pertence, e sim
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absoluta® para a relativa®, Marx explica que se inicia uma nova fase do
capitalismo com o objetivo de melhorar as condi¢des de produtividade, via
inser¢do de novas tecnologias que permitem produzir cada vez mais, com
menores custos, podendo, assim, baratear a producdo. Esse processo se da
em conseqiiéncia da desvalorizagdo do trabalho humano, que vem sendo
substituido pelas maquinas modernas de alta tecnologia que desenvolvem o
trabalho em menor tempo. Assim, temos um exército de reserva crescente,
que tem como fungdo regular o valor do salario minimo, desvalorizando a
forca de trabalho. Na analise de Marx:

Quanto maiores a riqueza social, o capital em funcionamento, abrangéncia
e energia de seu crescimento, ademais também a magnitude absoluta do
proletariado e a for¢a de trabalho de seu trabalho, tanto maior o exército
industrial de reserva. A for¢a de trabalho disponivel sera desenvolvida
através das mesmas causas que a for¢a de expansdo do capital. A magnitude
proporcional do exército industrial de reserva cresce, pois, com as poténcias
da rigueza. (apud DEMO, 2002, p.61)

Nessa fase, a mais-valia relativa, redefine o papel do trabalhador
no sistema capitalista, onde sua forga de trabalho j4 ndo tem mais tanta
importancia para o capitalismo, sendo substituida por sua inteligéncia, pois
conforme afirma Demo, a produgdo cresce sem que ocorra a inser¢do das
pessoas no sistema produtivo, ou seja: A mais-valia relativa, vista como
expressdo de uma revolugdo total dos processos produtivos, no nivel técnico
e das combinagoes sociais, aponta para a exploragdo da inteligéncia do
trabalhador, mais do que sua ‘for¢a’. (2002, p.60)

Martins ressalta que:

ao capitalista. E preciso que ele trabalhe um certo tempo para restituir unicamente o valor do salério.
Mas isso feito, ele ndo para, mas trabalha ainda mais algumas horas por dia. O novo valor que ele
produz agora, e que passa entdo ao montante do saldrio, chama-se mais-valia. (Marx, apud DEMO,
2002, p. 60)

53 A Produg¢do da mais-valia absoluta se realiza com o prolongamento da jornada de trabalho além
do ponto em que o trabalhador produz apenas o equivalente ao valor de sua forca de trabalho e com
apropriagio pelo capital desse trabalho excedente. (Marx, apud DEMO, 2002, p.59)

54 A producdo da mais-valia relativa gira exclusivamente em torno da duragdo da jornada de
trabalho; a producio da mais-valia relativa revoluciona totalmente os processos técnicos de trabalho e
as combinagdes sociais. A producdo da mais-valia relativa pressupde, portanto, um modo de produgdo
especificamente capitalista, que, com seus métodos, meios e condi¢des, surge e se desenvolve, de
inicio, na base da subordinacdo formal do trabalho ao capital. No curso desse desenvolvimento, esta
subordinacdo formal € substituida pela sujei¢do real do trabalho ao capital. (Marx, apud DEMO,
2002, p.59)
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Ndo é estranho, portanto, que esse ser humano, autor do trabalho vivo,
posto em competi¢do desvantajosa com a tecnologia moderna, tenha que
medir o valor do que faz pela competéncia produtiva da coisa morta que é a
mdquina. E tenha o valor de seu produto equiparado ao valor efetivamente
reduzido do produto da maquina. Um cendrio de transformagées do trabalho
humano em trabalho supérfluo. Consegiientemente, o proprio trabalhador
se torna supérfluo, vivendo do residual de um sistema econémico que em
boa parte se basta a si mesmo. Aos poucos, o ser humano que trabalha,
autor de trabalho produtivo, vai se tornando um arcaismo, uma aberra¢do
social, um ser descartavel. (2004, p.7)

Cresce cada vez mais o numero de desempregados, mesmo aqueles que
estavam inseridos deparam-se com a situagao de “exclusdo” do mercado de
trabalho, passando a viver da informalidade e vivendo a angustia existencial,
diante de um mercado de trabalho que exige cada vez mais a qualificacdo
do trabalhador. Os pobres passam a viver do assistencialismo, pois nao t€ém
outros meios para sobreviver. Ainda para Martins: ... a pobreza e a fome sdo
apenas algumas das expressoes dessa fome estrutural e destrutiva maior
que é a fome da esperanca, de certeza, de seguranga (2004, p.7). Dessa
forma, mesmo aquele que se encontra inserido no mercado de trabalho, vive
a incerteza de pleno emprego que Martins denomina de inclusdo perversa,
pois o medo tomou conta de todos.

Dessa forma, para o autor, vivemos em uma sociedade de aparéncias,
calcada na falsa idéia de pertencimento ou de inclusdo.

0(...) A perversidade da inclusdo que hoje alcanga um numero enorme de
pessoas esta justamente em afoga-las em concepgoes ficticias de melhora
social, e pessoal e socialmente destrutivas, de inser¢do social, como a
droga, a delingiiéncia, a violéncia, a prostitui¢do. Ou em meios precadrios
de pertencimento e desfrute do que esta sociedade pode oferecer. Claro que
esses sdo os meios eficazes de reinser¢do dessas pessoas na teia de consumo
que assegura a reproducdo do sistema economico. E continua: 4 inclusdo
perversa se legitima na simulagdo do pertencimento, no teatro do fazer
parte, na aparéncia de ter e ser, mesmo como forma de ocultagdo da miséria
de um quarto de corti¢o ou de um barraco de quatro metros quadrados em
que se dorme, se cozinha, se faz as necessidades fisiologicas, se cria os
filhos... (2004, p. 9-10. Grifo nosso).

Tenta-se ajustar o pobre ao sistema, o qual torna-se aspirante as
politicas assistencialistas. Nesse sentido, acredita-se que “dando” cestas
basicas ou criando programas de “auxilio” como o programa bolsa escola,
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vale gas, bolsa familia, etc, o pobre estaria de fato sendo incluido. Essa situaggo
assistencialista coloca o pobre numa situacao de “f€” excessiva no Estado, como
se este fosse capaz de dar assisténcia a todos os pobres excluidos do mercado de
trabalho. Entendemos que imaginar que o Estado possa assistir a todos ou que
haja uma redistribuicao de riqueza pelo sistema capitalista ¢ ilusao.

A inclusdo passa pelo viés da cidadania. Para Demo, [...] assisténcia
ndo é estratégia de combate a exclusdo e exige muito mais que assisténcia,
sobretudo, inser¢do laboral e supremacia da cidadania. (2002, p.12)

A propria forma de inclusao dos pobres através do assistencialismo ndo
deixa de ser uma forma de exclusdo, pois acaba reafirmando que se o pobre
nao tem condi¢des de se auto-sustentar, ele precisa ser mantido por quem
pode. Na analise de Demo, essa ‘santidade social’ sera sempre muito dificil
em qualquer sistema, em particular ao capitalismo, ainda que, sob o peso de
uma cidadania muito qualitativa, fosse possivel avancgar até certo ponto, mas
ndo ao ponto de colocar a cidadania acima do mercado. (2002, p.8)

Nessa conjuntura, podemos observar que fica cada vez mais dificil
exercer a plena cidadania no sistema capitalista. [sso custaria os privilégios
de alguns, pois ¢ a maioria excluida da sociedade que sustenta esse
sistema. O proprio sistema capitalista ndo garante a justi¢a social. Uma
parcela significativa esta excluida de qualquer bem-estar, sem entender
porque isso ocorre. Nesse sentido, o exercer da cidadania passa pelo viés
do conhecimento, que permitiria aos pobres enxergar, por exemplo, que
a fome é imposta. Nas palavras de Demo: [...] o maior problema das
populagoes pobres ndo é propriamente a fome, mas a falta de cidadania
que os impede de tornarem sujeitos de historia propria, inclusive de ver que
a fome ¢é imposta (2002, p.5). Portando, ndo ha nenhum interesse por parte
do sistema capitalista em modificar essa situa¢do por intermédio da plena
cidadania, pois se isso acontecesse, de fato, o capitalismo ndo existiria.

Logo, ¢ por intermédio do discurso ideologico e da elaboragdo de
leis, que se tenta escamotear a situacao de desigualdade social, fazendo com
que tudo seja visto como sendo normal. Esta previsto que todos tém direito
a moradia, no entanto, na pratica, isso ndo ocorre, pois s6 tem esse direito
quem pode pagar, ou seja, morar ndo ¢ um direito, mas um privilégio dos
que podem pagar pela mercadoria casa, ficando grande parte da populagdo
excluida dessa condigdo considerada basica para se ter uma vida digna.

A moradia é imprescindivel para a vida de qualquer ser humano,
pois de alguma maneira ou em algum lugar todos nds precisamos morar ou
ocupar um espago. Nesse sentido, a moradia ndo é um bem fracionavel.
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Conforme afirma Rodrigues:

Ndo se pode morar um dia e no outro ndo morar. Morar uma semana e
na outra ndo morar. No limite da necessidade, é possivel — malgrado as
conseqiiéncias funestas — almogar num dia e no outro ndo, almogar e
ndo jantar, ‘pedir um prato de comida’ na porta da casa de alguém, uma
roupa velha, um pedago de pdo, ou seja, a fome é incorporada a algumas
estratégias de sobrevivéncia. Nao é possivel pedir um pedago ‘de casa’para
morar, um banheiro para se tomar banho, um tanque para se lavar a roupa,
uma cama para dormir um pouco, exceto, é claro, se se trata de relagdes
pessoais (parentesco e amizade), de aluguel de quartos, de lavanderias, etc.
e é claro pagando-se por este uso. (2001, p.14)

Diante das varias formas ou facetas da exclusao social, pontuaremos
a seguir, como foi trabalhada a questdo da inclusdo social, tomando como
objeto de analise o Projeto Renascer e tentando apontar suas contradigoes.

O PROJETO RENASCER E SEUS DESDOBRAMENTOS

O Projeto Renascer foi idealizado para atender 620 familias
residentes numa darea alagadica (fundo de vale) as margens do cérrego
Agua Boa. O cérrego Agua Boa corta os bairros Jardim Olinda, Parque
do Lago I, Jardim Climax, Nossa Senhora Aparecida, Cohab II, Mutirdo
da Moradia e encontra-se com o Cérrego Rego d’4gua nas proximidades
da Vila Cachoeirinha ¢ BNH IV Plano. A partir desse ponto, cruza a BR
463, seguindo para o bairro Campo Dourado (seu ultimo endereco na zona
urbana) e logo apos atravessa a BR 163, chegando a zona rural. Passando
por chécaras e fazendas, chega préximo ao Distrito Industrial de Dourados
e segue por outras fazendas e chacaras até desaguar no Rio Dourado.

O Agua Boa ¢ o maior cérrego do municipio de Dourados, tanto em
volume d’agua como em extensao, e um dos seus problemas mais criticos é o
despejo de esgoto doméstico “in natura” (vindo das residéncias proximas), o
despejo de lixo e a ocupagdo de suas margens pela populagdo que vivencia o
problema da moradia. Vale destacar que o trecho do referido corrego, que passa
no fundo dos bairros BNH 4° Plano e Vila Cachoeirinha, ¢ o que apresenta
maior densidade de ocupagao populacional®. Silva nos aponta que:

55 Em alguns casos o cano que sai diretamente do banheiro das residéncias préximas ao corrego,
despeja esgoto “in natura” diretamente no manancial hidrico.
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Como resultado da exclusdo dessa populagdo dos canais regulares de
acesso a moradia e da adogdo por parte desses excluidos de estratégias
e alternativas para a solu¢do de seu problema habitacional, no final da
década de 80 e inicio dos anos 90, disseminaram-se com intensidade em
Dourados as favelas, sejam as situadas em lotes privados ocupados, sejam
as localizadas em terra publicas (sobretudo as dreas publicas nas margens
de rodovias, fundo de vales e embaixo de linhas de transmissdo de energia
de alta tensdo). (2000, p.229. Grifo nosso)

A implantag@o da Vila Cachoeirinha — zona sul da cidade, em 1989
trouxe adversidades, sendo a maior delas a sua localiza¢do inadequada. O
loteamento foi implantado em uma baixada comprimida pela confluéncia
de dois cursos d’agua (os corregos Agua Boa e Rego D’Agua), sendo
freqlientemente inundavel por chuvas, trazendo transtornos para a populacdo
que sofre com as inundagdes. Na maioria dos casos, a 4gua chega a atingir
as residéncias.

Com o passar dos anos, a area que margeia o corrego Agua Boa comegou
a ser ocupada de forma irregular. Sem recursos financeiros, excluidos dos
programas habitacionais e do mercado imobiliario e sem alternativa para
solucionar o problema de moradia, a populagdo, vé-se obrigada a ocupar
essa area, pois conforme Rodrigues: De alguma maneira é preciso morar.
No campo, na pequena cidade, na metropole, morar como vestir, alimentar,
é uma das necessidades bdsicas do individuo. Historicamente mudaram as
caracteristicas da habitagdo, no entanto sempre preciso morar, pois ndo é
possivel viver sem ocupar um espago. (2001, p.11)

Esta area da Vila Cachoeirinha é considerada insalubre, impropria
para morar, devido ao risco de contaminacdo por doengas, a falta de
saneamento basico, assim como, devido a poluicdo do corrego pelo esgoto
e pela propria quantidade de lixo doméstico langado pela populagdo das
adjacéncias. Como ndo ha sistema de encanamento para escoamento da
agua suja que sai das residéncias, a populacdo criou o sistema de “valetas”
(para escoamento da agua), que passa por entre as residéncias até chegar
ao corrego.

Deste modo, a populagio que habita as margens do corrego Agua Boa
vive em condi¢des consideradas subnormais. As inundagdes pela chuva,
a auséncia de perspectiva de superagdo dessa situagdo, o desemprego, o
subemprego ¢ a criminalidade s3o problemas que atingem essa populacéo.
Na tentativa de luta pela sobrevivéncia sonham com uma moradia digna ou
com casa propria. Nas palavras de Peluso: Em sociedades mercantilizadas
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como a nossa, a casa é uma mercadoria a ser apropriada e, para os pobres,
significa uma acumulagdo simbolica, num mundo em que a acumulagdo
material é interditada para a maioria da popula¢do.(1997, p.236)

Em 1989, quando houve a distribuicao dos lotes da Vila Cachoeirinha
pelo ex-prefeito Braz Mello (1989-1992), ndo existiu a preocupagdo de
garantir uma localidade adequada para essa populagdo. O entdo prefeito,
ao tentar “resolver” o problema de moradia, acabou criando um transtorno
ainda maior, pois praticamente “jogou” aquela populagdo numa area
impropria para habitar, sem preocupacao com as condi¢des necessarias para
se ter uma vida saudavel, embora Dourados seja uma cidade com ampla
extensdo territorial ¢ com melhores localidades habitaveis. Acabou, por
fim, deixando um problema para as futuras administracdes. Como entdo,
diante dessa situacao, resolver o problema de moradia dessa populagdo que
vivia em condigdes subnormais?

Tornar a area habitavel despenderia muitos recursos €, mesmo assim,
a area continuaria a apresentar problemas, por ter sido, no passado, um lixao.
Diante dessa situagdo, a atual administragdo avaliou que seria mais viavel
para o poder publico a remocao de parte daquela populacéo, principalmente
a que se encontrava em situagdes criticas.

Nesse sentido, em parceria com o Ministério das Cidades e via
programa HBB>¢, o poder publico municipal, implantou o Projeto Renascer,
visando atender a populacdo favelizada que vivia as margens do coérrego
Agua Boa. O projeto previu a remogio de 400 familias mais atingidas, em
época de chuvas, para uma area nas proximidades do loteamento Parque do
Lago, zona oeste da cidade. Apesar da area receptora ndo estar concluida,
a remocao das familias iniciou-se em 18 de janeiro de 2005, sendo o prazo
estipulado para o término da remocgdo até marco de 2005. Entretanto, até
final daquele ano, as remogdes ainda ndo haviam sido concluidas.”’

Em uma préxima etapa, o Projeto Renascer visa a drenagem das
margens do corrego Agua Boa, a pavimentagdo asfaltica e a recuperacao

56  Banco Interamericano de Desenvolvimento. O programa HBB-Dourados/MS € financiado pelo
Ministério das Cidades, com recursos do Or¢amento Geral da Unido (OGU) e do BID, e contrapartida
do Estado e do municipio, totalizando investimentos de aproximadamente R$ 9.724 milhdes.

57 Emmaio de 2007, ainda havia dois casos de remog¢do pendentes. Um trata-se de uma casa de padrao
superior as demais e, cuja negociacdo com o proprietdrio, se tornou dificil. Assim, foi construida para
este proprietario, uma casa na drea remanescente da prépria Vila Cachoeirinha. A prefeitura construiu
uma casa no padrdo do programa, porém com amplia¢do, para compensar a avaliagdo superior que a casa
havia recebido. O outro caso se encontra em processo de negociacdo. Trata-se de uma chidcara em que,
na troca, se ofereceu ao proprietdrio, uma outra drea em uma sitioca legalizada. Neste caso, a prefeitura
estd aguardando decisdo do proprietdrio para promover a remogao.
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ambiental, com objetivo de controlar as inundagdes provocadas pela agua
da chuva proveniente dos locais mais altos. Por outro lado, o poder publico
municipal objetivava desenvolver um trabalho de “inclusdo social” com a
populagdo que ali vive, ou seja, as outras 220 familias que permanecerao no
local receberdao melhorias em suas moradias.

A politica adotada pelo poder publico para a remoc¢ao das familias
deu-se por intermédio de um levantamento feito por uma equipe técnica,
composta por profissionais, de diversas areas, como, arquitetos, geografos,
sociologos, assistent es sociais, etc, que trabalharam na elaboragdo do
projeto. Primeiramente foi realizada a delimitag@o da area a ser atendida ao
longo do corrego Agua Boa. Ficou estabelecido que o projeto atenderia a
populacdo mais atingida pelas inundagdes, pois, em dias de chuva, a 4gua do
corrego transbordava, atingindo varias moradias. A prefeitura fez o cadastro
de cada familia a ser removida, chegando a um total de 400 familias.

Quando os trabalhos iniciaram-se, muitas pessoas ndo acreditavam
que uma iniciativa de tal envergadura fosse realmente acontecer. Muitos,
inclusive, ndo deram importincia aos trabalhos realizados de inicio.
Reunides e trabalhos de conscientiza¢do foram feitos com a populagio,
sobre a importancia da remog¢do para a melhora da qualidade de vida e
a importancia de cooperarem com os trabalhos realizados pelo poder
publico.

No entanto, nem tudo foi tdo simples quanto se esperava. Houve muita
resisténcia a remocao por parte de algumas familias, principalmente no que
diz respeito ao apego ao lugar e a casa. Por mais dificultoso que fosse viver
naquelas condigdes, para alguns, o lugar tinha um valor inestimavel, pois
foi conquistado com muito sacrificio. Era ali, que, mesmo na precariedade,
todas as relagdes se davam, relagdes com a vizinhanga, com a escola, com a
igreja, enfim, eranaquele lugar onde as relagdes cotidianas se concretizavam,
se manifestavam.

E nesse contexto que, conforme ja apontado, ocorre a perda dos
referenciais na cidade, contribuindo para a crise de valores sociais e dos
referenciais de vida. O lugar ¢ carregado de sentido e significado, é onde as
pessoas se identificam com sua propria existéncia. Lemos afirma que:

No lugar habitam os homens todos juntos, vivendo, unindo-se emocionando-
se. No lugar se identificam os conflitos e as aliangas que lhe ddo vitalidade, é
onde os homens exercitam sua condicdo de cidaddos. O mundo se objetiviza,
os torna objeto; no lugar é onde os homens se humanizam. Nos lugares, o
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espago e tempo constroem e reconstroem incessantemente a habitabilidade
dos seres humanos. (2001, p.435)

Nesse sentido, a remocdo desestruturou as relacdes sociais e a
apropriacao do espaco vivido, pois a identificacdo com o lugar superava as
dificuldades cotidianas, que para Carlos:

A vida, no plano do cotidiano do habitante, constitui-se no lugar produzido
para esta finalidade, e nesta diregdo, o lugar da vida constitui uma identidade
habitante-lugar. Assim o lugar se liga de modo inexoravel a realiza¢do da
vida enquanto condigdo e produto de relagdes reais. Mas a produgdo da vida
e do lugar revela a necessidade de sua reproducdo continuada. (2004, p.47)

Além da relagdo de apego com o lugar, existiu também a resisténcia
em se desfazer da casa. Algumas familias possuiam moradias relativamente
boas e amplas, moradias que levaram anos para serem concluidas. O lugar
poderia apresentar problemas, mas a moradia oferecia conforto.

Constatou-se que houve muita indignagao das familias em relagdo as
casas oferecidas, pois agora estavam diante de uma situagao de imposi¢ao por
parte do poder publico. Teriam que aceitar uma moradia com caracteristicas
diferentes das que ocupavam, uma moradia de 28 m? e, em alguns casos, de
qualidade inferior aquela que possuiam. Ainda nas palavras de Carlos:

O processo de reproducdo espacial se produz como condig¢do, meio e
produto da reproducdo do capital e do poder politico que constrange e
coage, limitando usos. E assim que a producdo da cidade expulsa ‘o corpo’
(é através do corpo que o individuo se apropria dos espagos), empobrece a
vida definida em espagos fragmentados pelas estratégias de empreendedores
imobiliarios. Pois a cidade se transforma em objeto de troca, homogénea
pela acdo do Estado. A fun¢do econdémica da cidade se impde sobre a
idéia do habitar a cidade, de um direito a cidade e, nesse sentido, a casa
desaparece diante do alojamento funcional. (2001, p.423)

Com referéncia a isso, as entrevistas realizadas®®, com moradores
removidos (quando questionados sobre sua opinido acerca da politica de
remog¢do adotada pela prefeitura, ou seja, como avaliavam a atuagdo da
prefeitura), revelaram que para uma parcela da populag¢do removida (29%),

58  Objetivando maior proximidade com nosso objeto de pesquisa/andlise, realizamos uma pesquisa
com 20% dos moradores removidos.
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a iniciativa de remogao causou problemas. Para mim ndo foi bom, pois onde
eu morava eu ndo tinha problema com enchentes. Eu morava num lugar bom
e alto, tinha uma casa boa. Agora tenho que morar nessa casa pequena onde
mal cabemos, ndo entendo por que fomos removidos. (DONA MARLENE)

Outro aspecto negativo, apontado pelas familias esta relacionado
com o pagamento da prestagdo da casa®, que, por menor que seja, muitas
familias ndo possuem condi¢des de arcar com esse encargo. A maioria da
populagdo (80%) havia “comprado” os direitos da casa anterior e ndo tinha
a preocupagdo com o pagamento de encargos mensais dessa natureza. A
respeito dessa questdo, uma das entrevistadas, Dona Marilucia, afirma: Eu
ndo queria sair da minha casa no Cachoeirinha. Sou contra essa prestagdo,
ndo tenho condigoes de pagar.

Essa populacao (agora residente nos novos conjuntos habitacionais
Estrela Pord I, 11 e III e Estrela Yvate) vive a angustia de perder sua casa
pela falta de pagamento, pois além dos gastos com alimentagao, agua, luz,
etc, agora também tem encargos com a moradia. A contradi¢do se revela em
mais uma de suas facetas, quando consideramos que 58% dos entrevistados
recebem algum tipo de auxilio do governo (bolsa escola, cesta basica, bolsa
familia, bolsa de seguranca alimentar, etc). Neste sentido, se recebem
ajuda, é porque mal conseguem sobreviver, qui¢a arcar com a incumbéncia
de pagamento da prestacdo da moradia.

Outro aspecto observado ¢ que a populagdo foi removida do local
em que morava sem que a area receptora estivesse concluida, no que diz
respeito a infra-estrutura, construgdo da escola, posto de saude e outros
equipamentos que constam no projeto. A area receptora (loteamento Parque
do Lago) ndo conseguia atender as necessidades dessa populacdo. Muitas
criangas ndo conseguiram vagas nas escolas das proximidades, tendo que se
deslocar, todos os dias, para a escola da Vila Cachoeirinha, onde moravam
anteriormente. Segundo depoimentos, havia um Onibus que levava as
criangas, porém, em dias chuvosos, o 6nibus ndo passava. Essa situacdo
gerava transtornos para as criangas que ficavam prejudicadas, pois perdiam
a seqiiéncia das aulas.

No quesito satide, para esta area, a auséncia de posto de saude
também trazia muitos transtornos para a populag¢ao removida. Em pesquisa
de campo nos deparamos com a situacdo angustiante de uma mae, Dona
Silvia, que buscou atendimento médico para sua filha doente, no posto de

59  Sio prestagdes de R$ 27.00, a serem pagas num prazo de aproximadamente de 15 anos.
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saude do Jardim Florida (bairro proximo). No posto recebeu a informagéo
de que sua filha ndo poderia ser atendida, pois morava em outro bairro ¢
que deveria buscar atendimento no bairro de origem. Assim, Dona Silvia
deslocou-se para o posto da Vila Cachoeirinha, onde também nao conseguiu
atendimento, pois disseram que ela deveria buscar atendimento no local
onde residia atualmente.

Diante dessa situacdo, a mae disse que nao sabia o que fazer, que a
unica alternativa que lhe restava seria buscar atendimento no PAM (Pronto
Atendimento Médico), localizado na Vila Industrial, do outro lado da cidade
(zona leste), ou seja, teria que percorrer uma longa distancia com sua filha
doente e ainda correr o risco de ndo ser atendida.

Contudo, apesar dos transtornos envolvidos no processo, para alguns
ainiciativa ou a politica de remocao foi aprovava, principalmente no que diz
respeito a qualidade da area receptora no aspecto da higiene e saneamento.

Aqui é bem melhor. Antes eu sofiia de dores de cabega todos os dias por
causa do mau cheiro vindo do cérrego. (DONA MARLUCI)

Meu filho nunca mais ficou doente depois de mudamos para cda. (DONA
JURACI)

Diante dessas contradi¢cdes cabe um questionamento: o poder publico
esta realmente promovendo a inclusdo social dessa populagdo?

O PAPEL DO PODER PUBLICO: ENTRE A REALIDADE
E O DISCURSO

Analisando a localiza¢do dos conjuntos habitacionais implantados,
um aspecto nos chama a atengao: o plano de governo do entdo candidato a
prefeito municipal® no ano de 2000, previa aimplantagao de tais loteamentos
ou conjuntos habitacionais com um menor nimero de unidades residenciais
emais integrados a malha urbana, ou seja, melhor distribuidos espacialmente
com relacdo a area ja servida por infra-estrutura, equipamentos e servigos
urbanos. O entdo candidato apontava ser importante evitar a reprodugao de
modelos de conjuntos com grande numero de unidades residenciais, o que
dificultaria a integracdo socioespacial.

60 Estamos nos referindo ao atual prefeito, José Laerte Cecilio Tetila, reeleito prefeito em 2004.
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Contudo, quando analisamos a planta da cidade (ver Figura 01),
onde consta a localizagdo das areas destinadas para tais projetos ou areas
de interesse para habitacdo social, percebemos que as areas propostas
para tais fins s@o todas periféricas, distantes do centro e desprovidas de
infra-estrutura, equipamentos € servi¢os urbanos, contrariando o que havia
sido proposto no plano de governo. O ntimero de conjuntos habitacionais
construidos ndo pode ser desprezado - cerca de 1.484 unidades residenciais,
até 2005, distribuidas em 13 conjuntos habitacionais, sendo expressivos
também os investimentos destinados para o setor habitacional, contudo,
parcela significativa da populacdo ainda enfrenta problemas de moradia.

Essa realidade se revela quando, segundo informacgdes fornecidas
pela Secretaria Municipal de Servigos Urbanos, notamos o numero de
areas de ocupacao “irregular” existentes na cidade — um total de 18 areas.
Podemos afirmar que se torna necessaria uma politica habitacional que
atenda as reais necessidades da populacdo de baixa renda ou mesmo que
ndo possui renda e que, em grande parte das vezes, ¢ excluida de projetos ou
programas habitacionais por nio ter condigdes de apresentar comprovagao
de rendimento, pois se encontra, por exemplo, & margem do mercado de
trabalho. No entanto, o que se observa ¢ que velhas formulas continuam
sendo utilizadas para se tentar resolver problemas que apresentam novos
contetdos.
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(...) Nenhum desses projetos, PSH**, HBB%, o beneficiario paga a casa, o que
ele paga é uma tarifa de R$ 27,00 hoje, que vai para um fundo municipal que
nés (prefeitura) temos. E para continuar comprando drea, em investimento
para a populagdo, isso ndo da o juro do juro do dinheiro. Entdo na verdade
ndo paga. Isso foi uma decisdo politica da prefeitura. Na realidade néo ha o
pagamento. Muitos ndo estdo pagando e ndo estdo sendo prejudicados. Ha
um bom senso por parte do poder publico. Ninguém esta pagando a casa,
pois se estivesse pagando a casa o valor seria outro.

Portanto para o superintendente, o fundo é formado a partir das
prestagdes pagas pela populagdo. Esse fundo arrecadava em torno de R$
8.000,00 (oito mil reais) mensais, havendo meses em que nem isso se
arrecadava. Houve més em que a arrecadacgdo foi de R$ 2.000,00 (dois
mil reais), ou seja, as pessoas nao estavam pagando as mensalidades das
casas. A populagdo desconhece a informagdo, de que nado se “paga a casa”,
repassada pelo superintendente de habitagdo, muito menos sabe da existéncia
do fundo, ao contrario, essa populagdo vive a ameaca € a inseguranga de
perder a casa, mediante o ndo pagamento das prestacdes.

Considerando que o recurso destinado a construcdo das casas do
Projeto Renascer ¢ a fundo perdido, ou seja, a prefeitura ndo precisa pagar
o recurso repassado, cabe um questionamento: por qué a populagio tem que
pagar? A imposi¢@o das casas pelo poder publico desencadeia uma outra
problematica: a casa é padronizada, como se todos tivessem as mesmas
necessidades. Encontramos residéncias com uma pessoa morando e outras
com até dez pessoas. Como ajustar dez pessoas numa area de 28 m??

As familias trabalham, agora, na ampliacao de suas casas. A mio-de-
obra vem da cooperagao entre vizinhos, no sistema de mutirdo, dos préprios
familiares e amigos. Os finais de semana, os feriados, os momentos de
descanso apds o trabalho, sdo destinados a ampliagdo da casa. E o que
Rodrigues chama de sobre-trabalho. Em suas palavras:

... a autoconstrugdo é um processo de trabalho extremamente penoso, com
elevados custos individuais que recaem sobre os setores mais pauperizados.
Ha um alongamento da jornada de trabalho, que repercute na acumulagdo
de capital, ja que permite pagar saldrios mais baixos e ao mesmo tempo
desgasta rapidamente a capacidade produtiva de for¢a de trabalho, sem o
minimo de descanso necessario. (2001, p.32)

62 PSH - Programa de Subsidio a Habitag@o.
63 HBB - Habitar Brasil Bid.
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Diante de tantas contradigoes, a cidade esvazia-se em seu sentido,
esvazia-se enquanto possibilidades para vida em sua reproducdo social,
ficando seu sentido restrito as condi¢des de reprodugado do capital.

Nega-se a cidade como lugar das possibilidades de reproducdo da
vida humana, dos valores sociais ¢ de referenciais da vida. (CARLOS,
2004) Assim ¢ vista, no ambito do planejamento, na sua funcionalidade,
ndo se levando em conta o individuo como agente produtor de historia,
como agente produtor da cidade.

APONTAMENTOS FINAIS

Diante do exposto, revela-se que o discurso do poder pubico nao esta
em consonancia com a verdadeira inclusdo social, pois muitos referenciais
e valores foram perdidos, por exemplo, com o processo de remogao.

O processo de pesquisa nos permitiu observar que o elemento que
sustentava o discurso do poder publico, em relagdo ao processo de incluséo
social da populagdo atendida pelo Projeto Renascer, ¢ que na area foi
implantado um centro de geracdo de emprego e renda. O centro de geragdo
de emprego e renda, logo apds a remocao das familias, ja se encontrava
em funcionamento, oferecendo cursos para a populagdo como: manicure,
padeiro, confeiteiro, etc, com o objetivo de dar um oficio a quem nao tinha.
Contudo, em fung¢o do horario de trabalho, poucos t€ém disponibilidade de
tempo para realizar os cursos oferecidos. Por outro lado, o fato de fazer o
curso oferecido, ndo garante o emprego, nem o poder publico se compromete
ou tem condi¢des de se comprometer em empregar essas pessoas.

A iniciativa da remogao, com a preocupagdo de auferir qualidade de
vida em rela¢do ao aspecto de higiene, ¢ salutar, porém a populagdo ndo
participou do processo e nao foi consultada a respeito do que seria melhor
para os que vivenciariam essa realidade diretamente.

Oferecer cursos de capacitagdo ndo garante a justiga, os direitos
humanos, satde, emprego. Nao garante o exercer da cidadania, ndo apaga o
medo, a inseguranca e dependéncia dos 6rgdos governamentais.

A remocao fica reduzida a intervencao do poder publico como agente
possuidor da técnica e planejamento, legitimando sua agdo/interven¢do no
modo de planejar a cidade.

Faz-se necessario repensar uma politica que considere que a
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satisfacdo da necessidade habitacional ndo somente a provisao de unidades
residenciais, pois, conforme ja apontado, torna-se necessario que as
condi¢des de implantacdo atenda a realidade da populacao desprovida de
recursos financeiros, sendo premente que se considere, inclusive, novos
mecanismos de inclusdo social para que parcela significativa da populacdo
possa inserir-se nesse processo.

Assim, cabe agora, a cada familia, o desafio de reconstruir seu novo
espaco, com seus anseios ¢ valores, adaptando suas necessidades ao novo
lugar, que nunca sera como o lugar anterior. Tudo mudou, tudo se reconstroi

gradativamente, dia apos dia, na luta pela sobrevivéncia e pelo direito a
cidade.
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INTRODUCAO

Inicialmente convém ressaltar que este trabalho ndo tem a pretensao
de discutir a concepgao de espaco publico e privado, mas objetiva analisar a
forma de apropriacdo® do meio de circulagdo dos pedestres — as calg¢adas, na
area central de Dourados-MS. Assim, visa discutir os motivos que levam a
ocupagdo inadequada, uma vez que ha leis no municipio (como o Codigo de
Obras, o Codigo de Posturas e a propria Lei de Uso do Solo), que orientam
para seu uso como local de circulagdo de pedestre.

Dourados, como cidade universitaria e voltada para o agronegocio,
recebe contingente significativo de estudantes universitarios e pessoas que
continuamente utilizam a area central para realizagdo de seus negocios e
outras atividades. No periodo noturno, essas areas de circulagdo diurna se

64  Esta reflexdo resulta da pesquisa realizada para a monografia de bacharelado “Entre o publico
e o privado: uma andlise da apropriac¢do das calgadas na drea central de Dourados-MS”, defendida na
UFGD, em 2006, sob a orientagdo da Prof* Dr* Maria José Martinelli Silva Calixto.

65 Para Figueiredo, ‘4 apropriagdo é uma categoria que recobre tanto os momentos da produ¢do

quanto do consumo...” “[...] A propriedade sera o reconhecimento social da apropriagdo de certos
bens (dentre os quais pode estar o espago) a sua legitimagdo...” (apud CALIXTO, 2004, p.192-3)
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tornam local de lazer das pessoas que buscam nos bares, restaurantes e
lanchonetes momentos de relaxamento e descontracio.

Dessa forma, a area central torna-se um local “disputado” por varios
tipos de usos do solo (inclusive é uma area disputada por automoéveis e
pessoas) e € nessa area que ocorre a maior concentracdo de lanchonetes e
restaurantes da cidade.®® As calgadas desses estabelecimentos sdo tomadas
por mesas e cadeiras, impedindo a circulagdo de pedestres.

De acordo com Carlos (1992, p.45): O uso do solo esta ligado a
movimentos particulares do processo de produ¢do das relagoes capitalistas,
que é o modo de ocupagdo de determinado lugar da cidade.

Assim, o solo urbano ¢ disputado por varios tipos de usos e por varios
segmentos da sociedade, de forma diferenciada, o que gera conflitos. Nesse
processo, a apropriagdo do espaco urbano propicia o acimulo de capital.

Para Carlos,

]...] a contradi¢do entre o processo de produgdo social do espago e sua
apropriagdo privada marca e delimita a vida cotidiana, isto porque
numa sociedade fundada sobre a troca, a apropria¢do do espago, ele
proprio produzido, enquanto mercadoria, liga-se, cada vez mais a forma
mercadoria. Nesta condi¢do serve as necessidades da acumulag¢do através
das mudangas/readaptagdes de usos e fungées dos lugares que também se
reproduzem sob a lei do reprodutivel... (2004, p. 26)

A autora ainda aponta que: [...] O espago, produzido enquanto
mercadoria, entra no circuito da troca... (2004, p. 27)

As necessidades sociais tém uma dinamica complexa e nesse
processo, uma minoria tem o privilégio de consumo dos melhores produtos,
das melhores localiza¢des urbanas, etc, enquanto para expressiva parcela
da populagdo, ndo resta outra op¢ao a ndo ser ocupar areas periféricas e
desprovidas de infra-estrutura, equipamentos e servigos urbanos basicos,
embora todos tenham os mesmos direitos em relagdo a locomocédo, a
comunicacao, as trocas...

Gottdiener, com base em Lefebvre, aponta que o sistema atual divide
as pessoas entre [...] aqueles que tiram proveito das relagoes de propriedade
existentes, sejam elas mediadas por meios publicos ou privados, e aqueles

66  Vale destacar que o uso de calgadas por estabelecimentos comerciais, em Dourados, ndo se
restringe a drea central, sendo comum esse tipo de pratica também nos bairros da cidade.
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que sdo vitimas dessas relagdes.(1993, p. 152)

As necessidades socialmente criadas, acrescenta-se uma necessidade
especifica: o consumo de produtos e de bens ndo materiais. Dentre essas
podemos considerar o desejo de lazer, que no cotidiano urbano tem local
e hora para se realizar. Poucos tém o direito de satisfazer essa necessidade
ou desejo, uma vez que sua satisfacdo ¢ mediada pelo dinheiro, sendo
submetida ao processo de compra e venda. Nesse sentido, a apropriagdo
dos espacos da cidade ocorre como se os mesmos fossem objetos.

Santos (1987) afirma que o espaco na totalidade, e a cidade,
particularmente, unem e separam os homens. Pode-se dizer que a cidade
une os homens a medida que os aproxima fisicamente e os separa porque
aguca o distanciamento socioespacial, provocado pelas desigualdades
inerentes ao modo de produgdo capitalista.

No cenario urbano as ruas e avenidas viram objeto de apropriacao
de classes sociais distintas, cerceando o direito de ir e vir e intervindo
no pleno exercicio da cidadania, que passa a ser “violada” e provoca o
desencadeamento de problemas de varias ordens.

Para Andrade, [...] Acostumados a ser meros consumidores aceitamos
que os espago publicos, tipicos da vida urbana, se tornem impunemente
privatizados (1996, p. 143). E nessa perspectiva que Carlos nos aponta
que: /[...] Numa sociedade de consumo a condi¢do de cidadania so pode
se realizar, tendo como conteudo a realizacdo do individuo enquanto
consumidor. (2004, p. 146)

Dessa forma, a rua e a calgada, enquanto locais publicos de acesso
multiplo, sdo apropriadas privativamente, o que influencia nas formas de
uso. Assim, a reflexdo se vé obrigada a redefinir as suas bases tedricas, para
tentar discutir a dindmica de produgdo/apropriagdo da cidade.

Nesse sentido, a presente pesquisa objetivou contribuir para
levantar elementos para se (re)pensar as formas de apropriacdo do espago
publico, mais particularmente das calgadas, na area central de Dourados,
estabelecendo como recorte territorial o quadrilatero que compreende as
ruas Major Capilé e Joaquim Teixeira Alves; Presidente Vargas ¢ Hayel
Bom Facker (ver Figura 01).
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Figura 01
Dourados/MS-2005
Delimitagédo da Area de Estudo
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O DIREITO DE IR E VIR E O EMBATE PUBLICO/PRIVADO

Antes de levarmos a discuss@o a um plano mais particular, julgamos
importante desenvolver algumas consideracdes acerca de aspectos gerais

do espago publico, visando resgatar elementos que contribuam para a
discussao de nosso objeto de analise.

O processo de pensar e conseqiientemente de intervir na cidade
deve considerar a complexidade da realidade local, com suas multiplas

determinagdes. Deve-se partir do levantamento ¢ da descrigdo dos elementos,
observados na pratica da vidaurbana, sem desconsiderar as contradigdes, que
se apresentam no espaco, em suas manifestagdes concretas e simbolicas.

O conjunto dessas manifestagcdes ¢ dindmico (o que significa dizer
que a situacdo nao se apresentara sempre na forma como hoje se apresenta)
e fundamental na analise da realidade urbana, sobretudo quando se
pretende promover melhorias necessarias ou desejadas. Portanto, qualquer

intervencdo tera que considerar as tendéncias que tais manifestagdes
apresentam em seu movimento e a partir de sua situagao real.

A é4rea urbana de Dourados apresenta setores € eixos viarios

problematicos para o transito de veiculos e pedestres. O quadrilatero que
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compreende a rua Presidente Vargas a rua Hayel Bom Faker e da rua
Major Capilé a rua Joaquim Teixeira Alves, por exemplo, corresponde,
muitas vezes, a areas congestionadas por atividades de comércio e por
estacionamentos irregulares, apresentando pontos de conflito.

Vale destacar que desde os gregos, o espago publico era o lugar da
liberdade e do exercicio de participagdo dos cidaddos. Era o espago aberto,
contrapondo-se a fortaleza da Idade Média, cuja configuracdo arquitetonica
tinha a fungfo de protecdo do meio externo.

A produgdo e, conseqiientemente, a configuragdo espacial ¢ um
reflexo da forma de organizacao da sociedade. Atualmente, as construcdes
simbolizam poder, expressando identidade especifica. Por outro lado, o
privado se apropriou do espago publico e transformou-o. Nesse cenario,
as pessoas sdo vistas como consumidoras de informagdo, comunicagdo e
entretenimento ¢ ndo como cidadas.

Os outdoors, anincios e logomarcas invadiram as ruas, tornando
privada a paisagem publica. Placas de patrocinio atropelam e induzem
as pessoas; a propaganda invade as sessdes de cinema e a televisdo, que
depende do patrocinio, e torna-se cada vez menos comprometida com um
trabalho sério e autonomo.

Os veiculos de transporte transformaram-se em outdoors ambulantes,
a poluir visualmente o espago. Os cidaddos que pagam seu transporte também
se transformam em suportes ambulantes de antincios de produtos e servigos.

Trata-se, efetivamente, do abandono, pela sociedade contemporanea,
de valores essenciais que distinguiam e asseguravam o espago publico.
Estamos vivenciando um momento no qual se faz presente o reducionismo
do espago publico.

Para confrontar essa logica, ¢ preciso externar o conflito, as tensdes
crescentes entre excluidos e incluidos, os determinantes que hierarquizam,
dividem, discriminam e privam.

O pressuposto essencial para a pratica da cidadania é a existéncia
e a explicitacdo dos conflitos. A luta pela cidadania é um embate por
significados, pelos direitos, por desejos, por aspiragdes. Contudo, a ideologia
dominante tenta camuflar e negar a existéncia do conflito ou dos interesses
contraditorios, o que acaba por reforcar a pratica dos agentes privados.

Nos projetos de intervengdo na cidade, torna-se fundamental
considerar essa contradi¢do. Contudo, os conflitos ndo sdo claramente
explicitados. Como exemplo, podemos citar as chamadas revitalizacdes
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dos centros historicos, considerados degradados, cujas intervencdes se ddo
refor¢adas por um discurso que tenta se firmar em nome do coletivo.

Para Oliveira (1999), o nome revitalizagdo ja trai seu significado,
pois quer dizer que, antes, ali ndo havia vida. Trata-se, no fundo, apenas
do deslocamento do conflito, ndo de sua resolucdo. Trocam-se os pobres,
os mendigos, as prostitutas, os botecos sujos e as pensdes baratas por
maquiagens que tentam resgatar os velhos e considerados, por muitos, bons
tempos. Nas palavras de Arantes, [...] os conflitos sdo escamoteados por
uma espécie de estetizagdo do heterogéneo, recoberto pela transformagdo
da superficie. (1998, p.134)

Segundo Cavalcanti: 4 produgdo do espago urbano capitalista tem
uma logica na necessidade de aglomeragdo que tem o capital, mas também
na necessidade de ocultar contradi¢bes sociais. Isso fez com que essa
produgdo resultasse em diferentes lugares, lugares de diferentes classes e
diferentes grupos, lugares contraditorios. (2001, p.16-17).

Na tentativa de “estetizagdo do heterogéneo”, ou de ocultacdo das
contradigdes, os excluidos continuardo excluidos em outras partes da cidade,
provavelmente em lugares mais distantes e menos visiveis. O resultado final
¢ a “valorizagdo” da terra urbana, por intermédio do impacto estético. Com a
justificativa de novos empregos, aumento da renda e melhor convivio urbano,
se privatiza o publico, mas ndo se torna publico o privado e ndo se melhora a
condi¢ao dos considerados excluidos, pois apenas se tenta afastar o conflito.

Nos projetos de ordenamento territorial, por exemplo, torna-se
fundamental considerar as condi¢des adequadas de circulagio. E por
intermédio das vias de circulagdo que ocorre o deslocamento no interior da
cidade. As vias atendem a necessidade publica de circular, a necessidade
de ir e vir, ou mesmo de permanecer ¢ devem atender ao coletivo. E, nesse
sentido, a utilizag¢do inadequada de vias publicas e calgadas pode ser revista
e revogada quando necessario.

Feitas tais ponderacdes, de carater mais geral, trataremos da questao
do uso do espago publico, mais particularmente das calgadas, na area central
de Dourados.

A APROPRIACAO DO ESPACO PUBLICO NA AREA CENTRAL
DE DOURADOS: CONSIDERACOES SOBRE O CENTRO URBANO

Partindo do pressuposto que nosso objeto de analise é a discussdo da
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apropriacao das calgadas na area central de Dourados, julgamos conveniente
tecer breves considera¢des sobre o papel do centro urbano. Para melhor
caracteriza-lo, tomaremos a concepcao de Castells (apud Calixto, 2004, p.
177-8) que, a partir da consideragdo de que o centro resulta da expressao
espacial da divisdo social do trabalho, aponta:

... A medida que ha distintas atividades e distintos niveis sociais ligados a
estas atividades, esta divisdo se espacializa e, ao espacializar-se, tem, a um
s0 tempo, elementos de diferenciagdo, tanto a nivel social quanto espacial”.
E continua. “Os centros urbanos sdo a expressdo desta coordenagdo
necessdaria das atividades e categorias sociais em sua dimensdo espacial.
Isto é, os centros urbanos sdo a organizagdo espacial de configuragdo, do
intercambio e da coordenagdo, na sua relagdo com o processo de divisdo
social do trabalho.

Assim, por congregar a fung@o de concentracgdo, o centro urbano ¢ o
local mais procurado para servigos, compras, trabalho, consumo de produtos
alimenticios e até mesmo para o lazer e bem estar.

Segundo Calixto (2004), a partir da segunda metade da década 1970,
o centro de Dourados comegou a se definir, mais claramente, como area de
concentracdo de comércio e servigos, sobretudo a Avenida Marcelino Pires.

Cabe lembrar que o centro ndo ¢ necessariamente um ponto de
convergéncia geograficamente central, e nem o ponto historico onde iniciou
a cidade, mas um vinculo de circulagdo de bens e servigos, caracterizando
a necessidade de integrar e dispersar ao mesmo tempo.

Calixto assegura que o centro [...] ndo é homogéneo, porém é unico
em determinados aspectos, pois esta intrinsecamente ligado a possibilidade
de acesso pleno a cidade ou de acessibilidade como um todo, até por
congregar a concentra¢do de multiplos papéis e fungoes. (2004, p.179)

Ao expressar a concentragdo de papéis e fungdes diferenciadas,
numa concentragdo hierarquizada, o centro € comumente a area, no interior
da cidade, de melhor acessibilidade, viabiliza, de forma mais rapida, a
circulagdo e as trocas monetarias, estimulando o proprio consumo de
servicos e bens.

Para Singer: Sendo a cidade uma imensa concentragdo de gente
exercendo as mais diferentes atividades, é logico que o solo urbano seja
disputado por inumeros usos. (1980, p. 77)

O centro de Dourados concentra lojas, restaurantes, lanchonetes,
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agéncias bancarias, assim como € o local de trabalho, principalmente da
parcela da populacdo que exerce atividades ligadas ao setor terciario.
Nesse sentido, € “disputado” por varios tipos de uso, gerando conflitos e
contradigdes de varias ordens.

A APROPRIACAO DAS CALCADAS E A LEGISLACAO

Visando dimensionar as determinantes que envolvem o uso/
apropriacdo das calgadas na area central de Dourados, iniciaremos
considerando aspectos levantados em entrevista com o chefe da fiscalizacdo
de posturas da Prefeitura Municipal de Dourados, senhor Jéferson Romao
Rodrigues Senci. O entrevistado nos assegurou que o procedimento do
Departamento de Fiscalizagdo cumpre a Lei n° 1067, art 126 do Codigo de
Postura de Dourados, que determina a proibi¢do da ocupagdo das cal¢adas
antes das 18 horas. Ou seja, no decorrer do dia, as calgadas devem ficar
livres para a circulagdo de pedestres e somente apos o fechamento das
lojas ¢ que se permite aos bares, lanchonetes e restaurantes ocupa-las para
colocacao de mesas e cadeiras, desde que se reserve um espago de 2 metros
para a circulag@o.

A possivel transgressdo do estabelecimento comercial (bares,
lanchonetes e restaurantes), em relacdo ao uso indevido das calcadas, pode
implicar em notificacdo do comerciante por descumprimento da Lei.

Quando o comerciante recebe a notificacdo, tem 8 (oito) dias para
tomar as providéncias necessarias ou apresentar defesa e, caso continue a
infligir o determinado, serd multado. A alegacdo geralmente transfere a
responsabilidade do descumprimento do determinado para os proprios
clientes, que, na alegagdo dos comerciantes, colocam as cadeiras na cal¢ada.

Segundo o chefe de fiscalizacdo do municipio, os inicos comerciantes
que estavam sendo multados por descumprirem a Lei eram os proprietarios
do “O Canecdo” e do “Café Expresso”. Os demais “estdo cumprindo
rigorosamente” o Codigo de Postura do Municipio.

Contudo, em levantamento de campo, observamos o descumprimento
do que estabelece o0 Codigo de Posturas, pois ndo apenas os estabelecimentos
citados, como também a lanchonete e restaurante “Kikao” e a pizzaria “La
Magiori”, ocupam area de circulacdo de pedestres, impossibilitando o
deslocamento. Pela calgada do restaurante e lanchonete “Kikao”, para citar

apenas um exemplo, torna-se impossivel circular no periodo noturno.
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Essa situacdo ¢ ainda mais grave no horario de término das aulas da
Escola Estadual Presidente Getulio Vargas, pois ha um fluxo expressivo de
alunos que, por ndo poder utilizar a calgada, utiliza a rua para se deslocar.

Com a finalidade de avaliar a opinido dos pedestres sobre a forma
de ocupacdo das calgadas na area central, realizamos uma enquete.®’
Quando questionados se concordavam com a forma de uso ou ocupacdo
das calgadas, 100% dos pedestres entrevistados responderam ndo estar de
acordo, apontando a necessidade de se assegurar uma area para a circulagdo
dos pedestres, sendo que 96,2% apontam que tal forma de ocupagdo das
calgadas afeta o transito.

Assim, o uso indevido do meio de circulagdo do pedestre, a cal¢ada,
expressa, em uma de suas facetas, a dinamica da apropriagdo privada®® do
espago publico. Para Carlos, os diversos usos do espago urbano,

... entram em conflito, na medida em que sdo contraditorios os interesses
do capital e da sociedade... E continua: [...] Sdo os diversos modos de
apropriagdo do espago que vdo pressupor as diferenciagdes de uso do solo
e a competi¢do que serd criada pelos usos, e no interior do mesmo uso.
Como os interesses e as necessidades dos individuos sdo contraditorios, a
ocupagdo do espago ndo se fard sem lutas. (2004, p. 127)

O Cédigo de Posturas do Municipio de Dourados, amparado por Lei
Municipal n° 1067, no que diz respeito a ocupacdo do passeio publico, no
Artigo 123, define o seguinte:

A utilidade e o trdnsito das vias e logradouros publicos sdo livres, competindo
a fiscalizagdo da Prefeitura preservar a ordem, a seguranga e o bem estar
dos transeuntes e da popula¢do em geral e o patriménio publico, sendo
proibido a particulares:

I- invadir ou usurpar via ou logradouro publico, cursos de agua, lagoas ou
vales, por meio de obra ou de carater provisorio; (Grifo nosso)

Ja a Secdo I, Artigo 124, quando trata do transito publico, aponta:

67  Essa enquete foi realizada no centro da cidade, no més de novembro de 2005, com 26 pessoas
abordadas aleatoriamente.

68 Embora a Constituicdo Federal, no Cap. 1 — Dos direitos e deveres individuais e coletivos,
assegure que: “Todos sdo iguais perante a lei, sem distin¢do de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais, a inviolabilidade a vida, a liberdade, a igualdade,
a seguranga e a propriedade”.
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E proibido embaracar ou impedir, por qualquer meio, o livre trinsito
de pedestres e veiculos nas ruas pragas, passeios, estradas e demais vias
e logradouros publicos, exceto para efeito de obras publicas, quando
exigéncias policiais o determinarem, ou em caso de comprovada necessidade,
a juizo da Prefeitura. (Grifo nosso)

§ 1°- As interrupgoes necessarias do transito terdo sinalizagdo claramente
visivel de dia e luminosa a noite.

No que diz respeito & ocupacao de vias e logradouros publicos, o
Artigo 126 da Segao I1I, assegura:

A ocupagdo de passeios com mesas e cadeiras por parte de
estabelecimentos comerciais so sera permitida, quando forem satisfeitas as
seguintes condigoes:

I- ocuparem apenas, a parte do passeio correspondente a testada do
estabelecimento interessado,

1I- deixarem livre, para o trdnsito publico, uma faixa de passeio ndo
inferior a dois metros;

I1I- distarem, as mesmas, entre si, no minimo, um metro e meio;

1V- preservar ou resguardar acesso bastante as economias contiguas ao
estabelecimento ocupante do passeio. (Grifo nosso)

Assim, observa-se, pela disposi¢ao do contetido da Lei, a necessidade
de se assegurar o livre acesso e a circulagdo dos pedestres. Contudo, a
mesma Lei permite que seja feita a ocupagao, para colocacdo de mesas e
cadeiras, em frente a bares, lanchonetes e restaurantes.

Embora a Lei pretenda resgatar a area de circulacdo das calgadas,
permitindo a acessibilidade de todos os usudrios, de modo que os
deslocamentos possam se dar com seguranga € com o minimo risco de
acidentes, ndo € isso que se observa e se vivencia na pratica. A area da calgada
que deveria ser usada, com prioridade, pelo pedestre, ¢ ocupada por uma
diversidade de usos. Cadeiras e mesas dos bares, lanchonetes e restaurantes
disputam essa area com pedestres, ferindo o principio da utilizagdo publica,
pois sdo privativamente apropriados a medida que nesses locais circulam
apenas os clientes ou fregueses desses estabelecimentos.

A esse respeito, convém mencionar o que afirma Sposito:

O publico, compreendido como o que pode ser de todos, é muitas vezes
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visto como o que pode ser privatizado, porque estd liberto da condi¢do de
ser propriedade de alguém. Ou seja, submetida a logica da propriedade, a
sociedade vé o publico ndo como o que é passivel de apropriagdo por todos,
mas como aquilo que pode ser privatizado para alguns. (1999, p. 25)

Devido a permissividade, os freqiientadores desses locais arrastam
uma mesa aqui, uma cadeira 14 ¢ assim a area de circulacdo ¢ invadida,
ou seja, ndo ha local para transitar, principalmente com uma cadeira de
rodas. Quantas vezes ndo fomos obrigados a andar na rua em decorréncia
da apropriagdo abusiva das calgadas?

Liberar o seu uso apos as 18 horas também ¢ uma forma de limitar o
transito de pedestres nas calgadas, pois temos o direito de andar livremente
a qualquer horario.

Observa-se ainda que, no quadrilatero estabelecido como objeto de
analise, lanchonetes, bares e restaurantes nao respeitam a medida, de dois
metros, estabelecida pelo Codigo de Postura, ¢ ocupam toda a area das
calgadas publicas.

A APROPRIACAO DAS CALCADAS E A CIDADANIA:
CONSIDERACOES

“A extensdo no espago da cidade do valor de
troca delimita as possibilidades do uso publico,
restringindo-os a pobreza dos espagos semi-
publicos...” (CARLOS, 2004, p. 141)

As formas de ocupacio e apropriagao do espago expressam claramente
que o direito de ir e vir nos logradouros publicos ndo esta sendo respeitado
pelos comerciantes (donos de bares, lanchonetes e restaurantes), que estdo
utilizando as areas publicas de circulacdo dos pedestres para colocagdo de
mesas e cadeiras. [sso contraria o Codigo de Postura Municipal, aumenta
os riscos de acidentes e dificulta a acessibilidade, sobretudo de portadores
de deficiéncia fisica, idosos, gestantes e criangas.

Tornar o espago acessivel, € eliminar obstaculos fisicos, naturais ou
de comunicag¢do nas cidades, nos equipamentos ¢ mobilidrios urbanos, nos
edificios, nas varias modalidades de transporte que impegam ou dificultem
a livre circulacdo das pessoas.
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A luta pela acessibilidade resgata a importancia de assegura-la como
direito para todos, implicando, num sentido mais amplo, na questdo da
cidadania. Assim, o direito de ir e vir seria garantido, com a eliminacdo
dos obstaculos fisicos ou das barreiras de circulagdo. Contudo, observa-se
que essa integracdo esta longe de ser realidade para a maioria dos cidadaos,
sobretudo para os portadores de deficiéncia.

As Leis sdo importantes, mas significam apenas o primeiro passo.
Estudos revelam que os paises, onde a questdo da acessibilidade esta mais
avangada ndo sdo aqueles com leis e normas rigidas ou detalhadas, sdo
aqueles onde existe mais consciéncia social e melhores recursos técnicos.

A falta de vontade politica é um dos principais obstaculos para
garantir a acessibilidade, ¢ a descontinuidade das politicas publicas
acontece também devido a falta de envolvimento da sociedade. Nas gestoes
mais participativas, a pressdo da populacdo dificulta a reversdo ou o nao
cumprimento de direitos/beneficios ja conquistados.

Santos, ao apontar que a cidadania ndo pode ser ameagada por um
cotidiano implacavel, afirma que, [...] ndo basta a cidadania ser um estado
de espirito ou uma declaragdo de intengoes. Ela tem o seu corpo e seus
limites como uma situagdo social, juridica e politica. (1987, p. 07)

As Constituigdes Estadual e Federal, abordam a questao, assim como
0 municipio, na sua Lei Organica, contudo, apenas constar o dispositivo
nos trés niveis ndo assegura o direito, pois, em muitos casos, ndo ha sequer
regulamentacdo que possa especificar o significado da Lei, estabelecer
prazos e punir pelo ndo cumprimento.

Para Santos:

A luta pela cidadania ndo se esgota na confec¢do de uma lei ou na
Constitui¢do porque a lei é apenas uma concreg¢do, um movimento finito de
um debate filosofico sempre inacabado. Assim como o individuo deve estar
sempre vigiando a si mesmo para ndo se enredar pela alienagdo circundante,
assim o cidaddo, a partir de conquistas obtidas, tem de permanecer alerta
para garantir e ampliar sua cidadania (1987, p. 80)

Nesse sentido, consideramos oportuno destacar a opinido do
urbanista Ruben Otero, que, em entrevista concedida ao Jornal eletronico
Diario do Comércio, considera a apropriagdo privada do espago publico,
um problema politico. Segundo o urbanista: [...] € preciso discutir o direito
dos cidaddos de ocuparem a cidade. A ocupagdo de espagos publicos é
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indevida e desrespeita esse direito. Mas o poder publico também peca, por
exemplo, ao cercar pragas que deveriam servir a todos. (www.dcomercio.
com.br/especiais/camara/3005_02.htm).

A flexibilidade diante da aplicagdo da Lei d4 ao comerciante a
percepcdao do “direito” de ocupar as cal¢adas da forma que considera
correto, restringindo o acesso ao espaco publico e interferindo no exercicio
da cidadania.

O PAPEL DO PODER PUBLICO: ENTRE A PRATICAE A
LEGISLACAO

Conforme ja apontado, embora o Cddigo de Postura do municipio
determine que as calgadas das vias publicas, destinadas a circulagdo de
pedestres, estejam livres para tal fim, isso ndo € respeitado na area de estudo,
pois, os proprietarios dos estabelecimentos utilizam inapropriadamente
as calgadas, ou seja, ocupam a area das cal¢adas com cadeiras e mesas,
obrigando os pedestres a “dividir” ou a “disputar” a rua com os carros, o
que leva ao risco de atropelamento. Dessa forma, ndo se respeita o Codigo
de Postura do Municipio e conseqiientemente o direito do pedestre. Assim,
as calgadas, que sdo publicas, sdo privativamente apropriadas, a medida em
que sdo usadas como extensao do estabelecimento comercial.

A prefeitura tem o encargo de fiscalizar e punir os proprietarios destes
estabelecimentos, porém, em reportagem do Jornal Diario MS, do dia 01 de
setembro de 2005, o secretario de servigos urbanos, Jorge Hamilton Torraca
declarou que: 4 prefeitura estd fazendo a sua parte, autuando proprietdrios
nos casos de reclamagdes de moradores. Ou seja, a atuagdo do poder
publico esta condicionada a reclamagao dos que se sentem incomodados.
Diante dessa realidade, cabe o seguinte questionamento: para que serve o
Cddigo de Posturas do municipio?

A via publica estd sendo usada ao “bel prazer” dos proprietarios de
lanchonetes e dos seus clientes, ou dos freqiientadores desses locais. Assim,
0s proprietarios passam a “culpar” os consumidores que freqiientam seus
estabelecimentos comerciais de estarem arrastando as mesas e cadeiras
para a area destinada ao transito de pedestres (que segundo o Codigo de
Posturas do municipio ndo pode ser inferior a dois metros). Contudo, se
observou, em pesquisa de campo, que sdo os proprios estabelecimentos
comerciais que dispdem as mesas e cadeiras na area destinada aos pedestres,
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ndo justificando a alegacdo de que sdo os consumidores que fazem uso
inadequado da area publica.

Embora haja leis que podem ser aplicadas, coibindo a infracdo,
sdo diversos os obstaculos encontrados pelos pedestres, que para se
locomoverem, por exemplo, na area em frente as lanchonetes “Canecao” e
“Kikao”, necessitam desviar para a rua.

Embora fora da area definida como objeto de analise, merece destaque
o caso do Boliche Procopiu’s (retomar Figura 01). Em frente a esse
estabelecimento, torna-se impossivel a circulagdo pela calgada ou mesmo
pela rua uma vez que a circulagao de veiculos pelo local também ¢ intensa.

Os estabelecimentos comerciais estdo infligindo o Art. 126 do
Codigo de Postura do Municipio, Lei 1.067/79, que postula sobre o uso
da via publica e delimita a area de circulacdo do pedestre ¢ de uso dos
estabelecimentos comerciais.

Um episddio merece ser destacado: recentemente constatou-se
a aplicagdo do Codigo de Posturas do municipio, em relagdo ao uso da
area destinada aos pedestres, na Rua Joaquim Teixeira Alves, que era
ocupada por barracas de lanche. Depois de muita polémica, o Art. 19 da Lei
Municipal n°. 1.067, de 28 de dezembro de 1979 do Cédigo de Posturas,
foi, por fim, cumprido. No dia 31 de margo de 2005, os lancheiros (como
sdo popularmente chamados) tiveram que desocupar a area publica, por
estarem infringindo o Codigo de Postura do municipio. Para estes o poder
publico foi implacével, determinando que fossem despejados judicialmente
(Jornal “O Progresso”, 1° de abril de 2005).

Em argumento apresentado pelo Ministério Publico para que a
prefeitura cumpra as determinagdes da Lei, observa-se o alegado por
Hely Lopes Meirelles, que destaca a seguinte posicao sobre a fun¢do da
administracdo publica:

Na administragdo publica ndo ha liberdade nem vontade pessoal. Enquanto
na administracdo particular é licito fazer tudo que a Lei ndo proibe, na
Administra¢do Publica so é permitido fazer o que a lei autoriza. A lei, para
o particular, significa que pode fazer assim, para o administrador publico
significa deve fazer assim. (Citado na ACAO CIVIL PUBLICA, outubro de
2003, p. 2).

,

E importante constatar que a lei ¢ fielmente aplicada para alguns,
enquanto para outros ha flexibilidade em sua aplicacdo. Se a prefeitura, por
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intermédio do Ministério Publico, obrigou os lancheiros a desocuparem a
area, por que a Lei ndo ¢ aplicada aos proprietarios dos estabelecimentos
que fazem uso indiscriminado da calgada?

Sobre o assunto, citamos as palavras de Sposito:

Numa sociedade de classes, em que o campo valorativo que orienta as praticas
sociais e conduz as agdes cotidianas esta altamente pautado pelo interesses
e possibilidades inscritos no contexto do consumo dirigido, as distingoes
e relagdes entre o individual e o coletivo estdo altamente permeadas pelo
poder diferenciado de compra no interior dessa sociedade. (1999, p. 21)

Cabe ainda um questionamento: a lei deve ser aplicada de maneira
diferenciada de acordo com os segmentos da sociedade? Nesse caso
acreditamos ser necessario considerar que a area estudada ¢ freqiientada por
pessoas de classe social mais elevada, por politicos, pessoas publicas e de
destaque social, que, da forma como a questido vem sendo tratada, pressupde-
se possuirem mais direitos em relagdo as pessoas que freqiientavam as
barracas de lanche da Rua Joaquim Teixeira Alves. Essas sdo contradi¢des
que os representantes do poder ptblico nao discutem.

Para Villaga, o poder publico atua sobre o uso do solo urbano, dentre
outros: Utilizando-se de seu poder de policia, e, neste sentido, regulando
as manifestagdes da atividade privada que se concretizam sob a forma de
uso do solo. (1978, p.31)

A maioria dos pedestres entrevistados por intermédio da enquete
(57,7%), aponta o poder publico como responsavel pela forma de ocupagéo
das calgadas, enquanto 42,3% apontam que a responsabilidade ¢ dos
proprios comerciantes.

Cabe ao poder publico a tomada de medidas punitivas, cobrando o
cumprimento das normas legais e de uso comum a populagao.

0S PORTADORES DE DEFICIENCIAS E O PROBLEMA DA
LOCOMOCAO

Se circular pela calcada ¢ dificil para as pessoas que ndo apresentam
dificuldades de locomocao, calcula-se o agravamento da situagdo para os
portadores de algum tipo de deficiéncia, principalmente para deficientes
fisicos e deficientes visuais.
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Assituagdo torna-se mais complicada ndo apenas pelo fato das calgadas
serem irregulares, mas sobretudo pelo fato de as pessoas entenderem que
estas podem ser apropriadas de acordo com seus interesses particulares.
Assim, ¢ comum se erguerem muretas divisorias entre o limite de uma
propriedade e outra. No caso dos estabelecimentos comerciais, também ¢
recorrente a utilizacao da area da calgada para exposi¢do de mercadorias ou
mesmo para colocagdo de mesas e cadeiras.

Apesar dessa pratica ser comum, observa-se que a Lei n°. 10.098, de
23 de margo de 1994, dispde sobre o acesso a area publica para as pessoas
com algum tipo de deficiéncia ou com mobilidade reduzida:

Art. 1° Esta lei estabelece normas gerais e critérios bdsicos para a
promogdo da acessibilidade das pessoas portadoras de deficiéncia ou com
mobilidade reduzida, mediante a supressdo de barreiras e de obstaculos nas
vias e espagos publicos, no mobiliario urbano, na construgdo e reforma de
edificios e nos meios de transporte e de comunicagdo.

Art. 2°. Para fins desta Lei, sdo estabelecidas as seguintes defini¢oes:

1—Acessibilidade: possibilidade e condi¢do de alcance para utiliza¢do, com
seguranga e autonomia, dos espagos, mobilidrios, e equipamentos urbanos,
das edificacdes, dos transportes e dos sistemas e meios de comunicagdo, por
pessoa portadora de deficiéncia ou com mobilidade reduzida;

2 — Barreiras: qualquer entrave ou obstaculo que limite ou impega o acesso,
a liberdade de movimento e a circulagdo com seguran¢a das pessoas,
classificadas em

a) barreira arquitetonica urbanistica, as existentes nas vias publicas e nos
espagos de uso publico;

b) barreira arquitetonica na edificagdo: as existentes no interior dos
edificios publicos de uso publico (BRASIL, 1994).

A mesma Lei assegura ainda:

Art. 3° O planejamento e a urbanizagdo das vias publicas, dos parques e
dos demais espagos de uso publico deverdo ser concebidos e executados de
forma a torna-los acessivel para as pessoas portadoras de deficiéncia ou
com mobilidade reduzida.

Art. 4° As vias publicas, os parques e os demais espagos de uso publico
existentes, assim como as respectivas instalagoes de servigos e mobilidrios
urbanos deverdo ser adaptados, obedecendo-se ordem de prioridade que
vise a maior eficiéncia das modificagées, no sentido de promover mais ampla
acessibilidade as pessoas portadoras de deficiéncia ou com mobilidade
reduzida. (BRASIL, 1994)
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Apesar de a Lei estabelecer a garantia de deslocamento da pessoa
com alguma dificuldade de locomog¢ao®, observa-se que o descaso nao se
restringe aos proprietarios de estabelecimentos comerciais. O proprio poder
publico ndo faz adequagdes de sarjetas, de nivelamento das calgadas, de
sinalizag@o destas areas, indicando uma despreocupagdo com a questao.

APONTAMENTOS FINAIS

O processo de pesquisa nos permitiu constatar que os estabelecimentos
comerciais localizados no quadrilatero estudado, quando pressionados,
mudam, mesmo que temporariamente, a postura em relacdo ao uso das
calgadas. O restaurante e lanchonete “Kikao”, por exemplo, passou, por
alguns dias, a distribuir as suas mesas e cadeiras de forma a ndo impedir a
passagem dos pedestres pela calgada.

Por intermédio desta pesquisa, foi possivel verificar também que
se estabelece um “jogo de empurra-empurra” entre o poder publico e os
comerciantes, com relagdo as responsabilidades envolvidas na forma
de apropriacdo das calgadas. Assim, estabelece-se uma relagdo ora de
comunhao ora de conflito de interesses. Nesse sentido, a forma de ocupacao

69 Na cidade de Maringd, por exemplo (conforme veiculado pela imprensa), a Lei continua
polarizando discussdes. Apds a aprova¢do do uso de 25% do passeio piblico, por parte dos
comerciantes para exposi¢do de mercadorias e colocagdo de mesas e cadeiras, a polémica agora
gira em torno do projeto complementar que libera a utilizacdo da calcada, por bares, restaurantes e
similares, apds as 18 horas. A nova proposta, inserida na pauta de votacdo, em regime de urgéncia,
foi a protagonista da sessdo e levou representantes de associa¢des de bairro, entidades organizadas e
comerciantes ao plendrio da Camara. Apés longo debate, o projeto foi aprovado por 12 votos a 6. O
item passard por segunda votacdo. Os vereadores Walter Guerlles e Edith Dias, que apresentaram o
projeto complementar, justificam que a redugao da area para os clientes também anuncia diminuicdo
do quadro de funciondrios do estabelecimento, como vem atentando alguns comerciantes. A matéria
estd sendo defendida como ‘meio termo’. De dia, das 8 as 18 horas (durante a semana), ocupagdo de
até 25% do passeio publico e apés este hordrio, haveria permissdo de uso maior, desde que observado
a drea livre de 1,20 metro. Aos sdbados, a liberag¢@o ocorreria a partir das 12 horas e aos domingos e
feriados, em perfodo integral. A atual proposta também prevé que os donos de bares e restaurantes
poderdo estender a utilizacdo da calgada, mediante autorizacio de proprietarios dos iméveis vizinhos.
O vereador Walter Guerlles continua argumentando que o projeto original ndo foi criado com o intuito
de prejudicar o comerciante.
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das calcadas, marca uma relagdo diferenciada com relagdo ao uso do espago
publico, mediada pela capacidade de pagamento, ou seja, o espago publico
¢ privativamente apropriado.

Nesta perspectiva, o privado se firma em detrimento do publico, e o
poder publico ndo tem oferecido obstaculo ao acirramento dessa contradigao,
seja por intermédio de uma legislacdo permissiva ou da auséncia de
fiscalizagdo de sua obediéncia, reproduzindo os interesses particulares e
reforcando uma forma de apropriagdo ou privatizagdo perversa, pois €, até
certo ponto, legitimada pela prépria socieda
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INTRODUCAO

Este trabalho objetivou contribuir para o entendimento do processo
de apropriagdo” do espaco na cidade de Dourados-MS, por intermédio do
resgate do processo de formacdo das areas denominadas Chacara 1347
(area de ocupagdo “irregular” ™ ou favela do Jardim Guaruja, situada no
prolongamento da Avenida Weimar Gongalves Torres, na porcao leste de
Dourados) e Vila Anete, situada na area institucional do Jardim Canai I,
extremo nordeste da cidade (ver Figura 01).

70  Este texto resulta da pesquisa de Iniciacdo Cientifica “O processo de produgdo do espaco urbano
em Dourados: andlise das dreas de ocupagdo irregular”, financiada pelo CNPq, sob a orientagdo
da Prof* Dr* Maria José Martinelli Silva Calixto. Ressaltamos que parte dessa reflexdo, sobretudo
relacionada ao aspecto mais geral da discussdo, foi anteriormente apresentada em: CRESPE, Gustavo
C., CALIXTO, Maria José Martinelli S. O processo de produg¢do do espago urbano em Dourados-MS:
uma leitura das dreas de ocupagdo irregular. Revista de Geografia, Campo Grande, AGB, n. 20,
p.19-27,2004.

71  Para Figueiredo, “4 apropriagdo é uma categoria que recobre tanto os momentos da produgdo
quanto do consumo...” ... A propriedade serd o reconhecimento social da apropriagdo de certos
bens (dentre os quais pode estar o espago) a sua legitimagdo...” (apud CALIXTO, 2004, p.192-3).
J4 Damiani (1999) vé na apropriagdo a mediacdo entre as formas de compreensdo do espago social e
geométrico.

72 Conforme pode ser esclarecido, no decorrer do processo de pesquisa, a drea denominada, pelo
setor de cadastro da prefeitura municipal, “Chdcara 134”, trata-se de uma sobra do loteamento Jardim
Guarujd. Nesse sentido, julgamos mais adequado, chamar, neste trabalho, de ocupacao ou favela do
Jardim Guaruja.

73 Neste texto, o termo irregular serd apresentado entre aspas, uma vez que achamada irregularidade
estd ligada ao aspecto juridico, ou seja, a ocupacio considerada irregular ou favela, se refere a ocupagio
de determinada drea sem titulo de propriedade, caracterizando uma posse “ilegal” do ponto de vista
juridico. Contudo, se partirmos do pressuposto de que € uma maneira de assegurar a possibilidade de
uso do espaco urbano ou de garantir o direito a cidade, a questao nao pode ser reduzida ao seu carater
juridico e, sendo assim, o termo precisa ser repensado.
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O contato com o objeto de pesquisa, assim como a incursao na
bibliografia pertinente a tematica, acabou por revelar uma variedade de
situagdes e facetas decorrentes do fato de que o acesso a moradia esta
subordinado a capacidade de pagamento. Alguns podem fazé-lo, contudo,
para a maioria, esse acesso apresenta-se como problema.

Embora, segundo dados fornecidos pela Secretaria Municipal de
Habitagao e Servigos Urbanos, a cidade de Dourados conte com 18 areas de
ocupagdo “irregular” ou de favelas (conforme podemos observar no Quadro
01), a problematica da ocupacdo ndo se agrava pela falta de moradias ou
de espago para construir € sim porque a terra urbana constitui-se numa
mercadoria ndo acessivel a todos. Nesse sentido, € como decorréncia dessa
realidade, surgem as areas de ocupag@o “irregular” (do ponto de vista da
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legitimidade da propriedade), ou as favelas no interior da cidade.

Quadro 01
Dourados — 2006
Areas de ocupacio “irregular”

Area Ocupacio Regiao N° de | Extensio
“Irregular” Urbana® lotes | (em m?)
Jardim Climax - Fundo de
Vale - nascente do cOrrego
1 Agua Boa Grande Itilia S/ S/
Jd. Murakami - Rua
2 Ivinhema S S S/
Jd. do Bosque - Fundo
3 Canad IV Pq. das Nacdes II | S/I S/1
Bom Jesus - Avenida
4 Guaicurus Jd. Flérida S/ 15.682
Chécara 134 — Jardim
5 Guarujé Jd. Ouro Verde S/1 S/1
6 Jardim Jodo Paulo IT Vila Industrial S S
Jardim Ipiranga - Area
7 institucional Jd. Santa Brigida S/ S/1
Jardim Climax - Rua
8 Cornélia de Souza Grande Itélia S/ S/
Jardim Climax - R. Olavo
9 Bilac/R. Euldlia Pires Grande Itédlia S/ S/
10 Jardim Monte Libano Jd. Santa Brigida | 240 159.425
Loteamento Social Porto
11 Belo Jd. Santa Brigida S/ 62.001,70
12 Vila Sdo Brés - Fundos Pq. das Nacdes IT |  S/I S/1
Jardim Caimam - Area
13 institucional Jd. Santa Maria S/ S/
14 Vila Bela Grande Itélia 63 66.236
15 Chécara Califérnia Pq. das Nagoes | S/ S/
16 Chacara 118 Jd. Santa Brigida S/ S/1
Complexo do
17 Jardim Canai VI Cachoeirinha S/ S/
18 Vila Mariana Pq. das Nacgdes 11 53 20.702,40

* Denominag¢do adotada pela SEMHSUR

SI — Sem Informacao

Fonte: SEMHSUR —Secretaria Municipal de Habitacdo e Servigos Urbanos
Org.: Maria José¢ Martinelli Silva Calixto
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A terra considerada mercadoria, impede o acesso dos que ndo podem
pagar por ela, tornando-se determinante no processo de ocupagdo/invasao
de areas urbanas. A analise de nosso objeto de pesquisa se deu considerando
essa premissa.

Para entender o surgimento das favelas devemos nos reportar a
alguns fatores que consubstanciam essa realidade. Sabemos que o espago
ganha na sua forma os tragos de seu contetudo, portanto apresenta-se como
resultado de um processo histdrico, em que o uso atribui uma fungéo ¢ uma
configuracao.

E visivel a diferenciagiio socioespacial presente na cidade. No caso
das favelas ou das ocupagdes “irregulares”, notamos facilmente o aspecto
degradado. Assim, os simbolos que determinada area adquire, advém do
processo de produgdo social e a natureza da ocupagao, pode simbolizar ou ndo
status. Areas nobres, por exemplo, sdo resultantes de uma forma de produgio
e de uso que “atrai” pessoas de poder aquisitivo elevado, ao contrario das
areas de favela, cujo processo de ocupagdo se da por pessoas de baixo ou
nenhum poder aquisitivo, o que resulta na sua aparéncia degradada.

Neste sentido, a questdo que nos instiga, diz respeito a como e por
que ocorreu/ocorre a formacdo das areas de favela, especialmente em
Dourados. Embora alguns fatores sejam de natureza genérica ou mesmo
semelhantes a realidade de outras cidades brasileiras, apontaremos algumas
particularidades do municipio.

Primeiramente faremos uma breve incursdo na historia de Dourados,
mais especificamente a partir de 1970, momento em que as transformacdes
socio-econdmicos-espaciais acentuaram-se. Assim, foi a partir desse
periodo, que se iniciou o processo de ocupacdo de areas urbanas.

A apropriacao diferenciada do espago esta ligada a capacidade de
pagamento e, dentro desta ldgica, consideramos a ocupagdo como uma
forma de assegurar a possibilidade de uso do espago urbano e, num sentido
mais amplo, de garantir o direito a cidade.

Nessa perspectiva, desenvolvemos as reflexdes que seguem.

O PROCESSO DE PRODUCAO DO ESPACO URBANO E A
CONSTITUICAO DAS AREAS DE OCUPACAO “IRREGULAR”:
UM BREVE OLHAR NA HISTORIA

Os primeiros registros de ocupagdo de areas urbanas em Dourados,

datam dos anos 70, momento em que a cidade passou a vivenciar um
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expressivo crescimento populacional. Em apenas uma década, conforme
aponta os dados do IBGE, houve um crescimento populacional superior a
100%, ou seja, a populacéo urbana do municipio, em 1970, era de 31.599 e,
em 1980, atingiu o total de 84.849 habitantes.

No periodo considerado, ocorreram mudangas significativas nas
relagdes de trabalho e produg@o no campo, em decorréncia da mecanizagéo
e tecnificacdo agricola. Essas transformagoes recaem, sobretudo, sobre o
pequeno proprietario e o trabalhador rural,

... resultando na superexploragdo da for¢a de trabalho e na expropria¢do
de trabalhadores e de pequenos proprietarios rurais que, expropriados das
condigdes de realizagdo de suas atividades, passaram a vislumbrar a cidade
como alternativa de sobrevivéncia. (CALIXTO, 2000, p.74)

Assim, as transformacoes ocorridas nas relagées de trabalho e de
produgdo no campo, acabaram acarretando o que Santos (1993) chama de
“fator de expulsdo” sobre aqueles pequenos proprictarios e trabalhadores
rurais que ndo tinham mais condi¢des de reproduzirem-se no campo, devido
as novas relagdes que comecgaram a se estabelecer. Por conseguinte, a cidade
passou a exercer “fator de atragdo”, por apresentar-se como alternativa de
sobrevivéncia.

De acordo com Calixto (2000), nesse contexto, o espaco urbano de
Dourados passou a ser apropriado de forma diferenciada, fazendo com que
a populacao de menor poder aquisitivo passasse a ocupar areas periféricas
no interior da cidade, intensificando conflitos e contradi¢des sociais. Assim,
a problematica da moradia comegou a se fazer presente, sobretudo, para
aqueles que ndo apresentavam condigdes financeiras de comprar ou alugar
uma casa.

Por outro lado, a populag@o de origem rural, ao deparar-se com uma
realidade diferenciada daquela até entdo vivida, passa por uma sensagao de
estranhamento, haja vista que as praticas cotidianas sao diferentes e seus
costumes nao sdo considerados adequados a realidade da sociedade urbana.
Ou seja, ha, por exemplo, dificuldades de insercao no mercado de trabalho
formal urbano, levando a submissao a subempregos e, conseqiientemente, a
condi¢des de moradia precéria.

Vale destacar ainda, que, no contexto, Dourados comegou a receber
também profissionais com mao-de-obra qualificada/especializada de outras
regides do Pais e, ao contrario dos trabalhadores ou pequenos proprietarios
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expropriados do campo, ndo encontraram muitas dificuldades para se
estabelecer, passando a fazer uso das localidades consideradas privilegiadas
no interior da cidade.

Pautando-se na questdo da terra como mercadoria, que impede o
acesso daqueles que nao podem pagar por ela, consideramos que a favela
ou ocupagao “irregular” é uma forma de garantir o acesso a cidade e, ocorre,
em grande parte das vezes, em locais menos “valorizados” do ponto de
vista imobiliario, ou seja, comumente ocorre na periferia’ pobre, em areas
usualmente consideradas inadequadas para outros agentes envolvidos na
produgdo do espago. Esses lugares sdo vistos, por muitos, como alternativa
para suprir a necessidade de morar.

Assim, a partir da década de 1970, as formas de apropriagdo e uso do
espago urbano, vieram reforgar o processo de diferenciacao socioespacial
em Dourados.

Além de ter um valor de uso, a terra adquire valor de troca, assumindo
um preco. Mesmo que ndo seja objeto direto de benfeitorias ela recebe

atributos pela produg@o social que ha no seu entorno.

A terra é, também, uma espécie de capital, que esta sempre valorizando.
E, na verdade, um falso capital, porque é um valor que se valoriza, mas a
origem de sua valorizag¢do ndo é a atividade produtiva, inverte-se capital-
dinheiro em terra e ‘espera-se’a valorizagdo. E continua: E um valor que se
valoriza pela monopolizagdo do acesso. (RODRIGUES, 1988, p. 17)

Somente os que podem pagar por essa mercadoria t€ém acesso a uma
moradia legitima do ponto de vista da propriedade ou mesmo perante a
lei e, sobretudo, podem optar por uma localidade considerada privilegiada
no interior da cidade. Em contrapartida, aqueles que ndo podem pagar por
uma localidade privilegiada, se instalam na periferia pobre e, aqueles que
ndo podem pagar mesmo que para morar na periferia pobre, ndo resta outra
alternativa ando ser a ocupacao. Essalogica mercadoldgica que inclui a terra,
impede o acesso ou determina o acesso diferenciado socioespacialmente
no interior da cidade.

Nesse sentido, os “pobres”, em geral, habitam areas mais distantes do
centro, com preco mais acessivel, porém, existe uma parcela da populagdo

«

74  Para Rodrigues o termo periferia é freqiientemente utilizado “.. para os setores mais
precariamente atendidos por servigos publicos e ndo, necessariamente, pela distincia em relagdo
ao centro da cidade. Ndo se considera periferia os loteamentos de ‘alto padrao’, bem dotados de
servigos publicos, mesmo os localizados em dareas distantes do ‘centro’.” (1988, p.31)
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que ndo tem nenhuma condi¢@o de acesso a um terreno/moradia, pois nao
tem como pagar para tal, o que leva a ocupagdo de areas em que ndo ¢é
proprietario legitimo. A natureza dessa forma de ocupacédo ¢ que origina a
favela. Ou seja, a favela é uma ocupagao irregular perante a lei, porém, vale
destacar que, ha outras formas de defini-la.

O IBGE, por exemplo, considera como area de favela a que apresenta
um numero superior a 50 barracos. Por outro lado, e de uma forma geral, a
idéia de favela esta ligada simplesmente ao seu aspecto degradado. Contudo,
entendemos que a discussdo ndo pode se restringir a tais determinantes, ou
seja, deve-se considerar a favela como resultado da apropriacdo diferenciada
do espaco, pois uma parcela da populagao ndo possui condigdes de inser¢ao
no mundo da mercadoria. Para esta parcela, ndo resta outra alternativa a ndo
ser a ocupagdo, pois ndo tem como adquirir um lugar para morar, seja por
intermédio da compra ou do aluguel.

Assim, a cidade, como resultado do processo de producao social, se
coloca como algo exterior a sociedade, pois ¢ invadida pela necessidade
de acumulagdo, restringindo as condigdes de uso, que, por sua vez, estdo
subordinadas as formas diferenciadas de apropriacao. (CARLOS, 2004)

A LOGICA MERCADOLOGICA E A NECESSIDADE DE MORAR

Conforme ja apontado, dentre os pressupostos que adotamos para
entender a problematica da formagao da favela, o mais significativo é o carater
que a terra adquire na economia capitalista, ou seja, a terra ¢ uma mercadoria.
Sendo assim, morar passa a ser um privilégio daqueles que podem pagar.
Isso porque a necessidade de reprodugdo das relagdes de producdo ou a
necessidade de acumulagdo apropria-se e tenta se sobrepor a necessidade de
reproducdo da vida, tentando normatizéa-la de acordo com sua logica. Para
Carlos: Esse movimento nos revela que a reprodug¢do se realiza superando a
esfera especifica da produgdo de mercadorias (estrito senso) para englobar
todos os momentos e lugares da vida, redefinindo-os. (2004, p. 139)

Tanto no periodo em que ocorreram as primeiras ocupagdes de
areas urbanas em Dourados, como no presente, a causa determinante na
formagdo da favela foi/é a impossibilidade de pagar por uma localidade no
interior da cidade, o que deixa parcela significativa da populagdo a mercé
das ocupagoes para solucionar a falta de moradia. Assim, a necessidade
de uso, passa a ser mediada pelas condi¢des de apropriagdo, ditadas pela
propriedade privada da terra.
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Ao discutir o papel da propriedade privada, Carlos (2004, p.141)
afirma-nos que:

... a existéncia da propriedade privada do solo urbano vai revelando uma
fungdo econdémica como realizagdo continuada do valor; uma fungdo
Jjuridica que a realiza enquanto direito garantido pela constitui¢do federal
que torna inquestionavel sua existéncia e uma funcdo social: neste nivel a
existéncia da propriedade privada da terra realiza a desigualdade que esta
na base do desenvolvimento da sociedade capitalista.

E continua:

A extensdo da propriedade privada do solo urbano tornando todo o espago
intercambiavel (o espago da cidade constantemente partido, fragmentado
e suas parcelas vendidas no mercado), produz a equalizagdo do desigual
e deste modo a realizagdo do ato de morar e da realizagdo da vida fica
submetida a realizag¢do da propriedade privada, enquanto direito.

Nesse sentido, para muitos, a ocupacao de areas publicas, ou mesmo
particulares, coloca-se como a unica alternativa de habitagdo, pois:

De alguma maneira ¢ preciso morar. No campo, na pequena cidade, na
metropole, morar como vestir, alimentar, é uma das necessidades bdsica
dos individuos. Historicamente mudam as caracteristicas da habitagdo,

no entanto é sempre preciso morar, pois ndo é possivel viver sem ocupar
espaco.(RODRIGUES, 1988, p.11)

Por sua vez, Lefebvre aponta: No nivel ecologico, o habitar torna-se
essencial. A cidade envolve o habitar, ela é forma, envelope de vida privada
(1991, p.61).

Ao observarmos a trajetoria dos moradores/ocupantes de areas
“irregulares”, seja os de origem rural ou mesmo os originarios de outras
areas urbanas, o que hd de comum entre estes € a necessidade de habitar
um lugar, o que, nesse caso, se faz com muita dificuldade e em condicdes
extremamente precarias. Desse modo, a solugdo encontrada ¢ a ocupagao,
pois, em algum lugar ¢é preciso morar. Diante dos mecanismos que regem
as relagdes capitalistas, aqueles que ndo possuem capacidade para pagar,
procuram formas alternativas de acesso a moradia.

Considerando esta determinante, a tematica da ocupagdo “irregular”
deve ser discutida tomando como ponto de partida a l6gica mercantilista na
qual a terra é envolvida e que acaba por mediar o proprio sentido da vida,
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a medida em que determina a privagdo do acesso para aqueles que ndo
podem pagar por ela, definindo a acessibilidade ou nao dos individuos e,
conseqiientemente, as formas de diferenciag@o socioespacial.

[...] o acesso ao espaco na cidade estd preso e submetido ao mercado
onde a propriedade privada do solo urbano aparece como condi¢do do
desenvolvimento do capitalismo. A existéncia da propriedade privada
significa a divisdo e a parcelariza¢do da cidade, bem como a profunda
desigualdade do processo de produgdo do espago urbano que se percebe
de forma clara e inequivoca no plano da vida cotidiana inicialmente
revelada no ato de morar, que coloca o habitante diante da existéncia real
da propriedade privada do solo urbano (CARLOS, 2004, p. 27).

E diante da existéncia da propriedade privada do solo urbano que
surgem movimentos de resisténcia a essa logica imposta. As ocupagdes
de areas urbanas se colocam como uma estratégia de sobrevivéncia e uma
forma de garantir um local para moradia ou o direito a cidade.

Com o intento de investigar os fatores que originaram a ocupagao,
considerada irregular do ponto de vista juridico, ou favela do Jardim Guaruja
e da Vila Anete, tentamos pontuar a relagdo existente entre ambas.

Essa relagdo pode ser considerada a partir da 16gica que impulsiona o
processo de formacéo de praticamente todas as areas de favela nas cidades
brasileiras: as formas diferenciadas de apropriagdo do espago, em que a
propriedade privada acaba por mediar as relagdes socioespaciais. Assim,
tanto na ocupagdo do Jardim Guaruja quanto na Vila Anete podemos
considerar, em sentido lato, que a causa preponderante para a constitui¢do
de tais areas € o pre¢o embutido na terra, o que faz com que a capacidade
de pagamento se sobreponha a um direito basico e imprescindivel do
individuo: morar. A ocupacdo de areas “irregulares” do ponto de vista
juridico acaba sendo uma estratégia Uinica para garantir a realizagdo do
direito e da necessidade de morar.

O PROCESSO OCUPACAO DO JARDIM GUARUJA E SUA
CONFIGURACAO SOCIOESPACIAL

O estreitamento do contato”™ com a realidade da ar ea de ocupacgio

75 Ressaltamos que visando uma maior proximidade com o nosso objeto de estudo, realizamos
aplicacdo de questiondrios com 20% dos moradores da Vila Anete e com os ocupantes do Jardim
Guarujd, além de visitas, registro fotografico, conversas informais e entrevistas com alguns
moradores.
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“irregular” localizada no loteamento denominado Jardim Guaruja (situado
na por¢do leste de Dourados) nos permitiu verificar singularidades no
seu processo de formacdo. Segundo depoimentos de antigos moradores/
ocupantes do local (assim como de antigos moradores dos bairros proximos),
a ocupagdo da area teve inicio por volta de 1983, quando surgiram os
primeiros barracos. Naquele contexto, o local era considerado periférico,
ou distante da area central, e desprovido de infra-estrutura, equipamentos
e servigos urbanos basicos.

Embora a primeira modalidade de ocupagdo que se tem registro
seja a presenga dos barracos, a area foi se constituindo por um conjunto de
situagdes ou de “focos de ocupagdo”, o que aponta para a sua caracteristica
singular ¢ multifacetada. Dentre os fatores que contribuiram para a
constituicdo da area, podemos destacar pelo menos quatro momentos ou
aspectos revelados

1 - A entdo existéncia de uma madeireira, chamada Continental, nas
proximidades da area, tornando pratica dos seus funcionarios procurarem
um local para moradia no entorno. Ou seja, pelo fato da madeireira
localizar-se, naquele contexto, distante da cidade, alguns funcionarios
viram na ocupac¢ao da area a possibilidade de morar mais préximo do local
de trabalho. Assim, notamos que houve uma relagéo entre a proximidade da
madeireira Continental e o surgimento da chamada “favelinha” do Jardim
Guaruja, embora outros fatores também tenham influenciado no processo
de formagao da area.

2 — O problema de sobreposicdo de um loteamento (Jardim Leste,
lancado nas proximidades da area), com o Jardim Maracana (j& escriturado),
estimulando a ocupagao da por¢ao sobreposta’. Segundo Asturio Dauzacker,
ex-secretario de assuntos fundiarios, da prefeitura municipal:

Antigamente a Av. Marcelino Pires passava, onde hoje é o prolongamento
da Weimar Torres; quando o loteamento do Jardim Leste foi implantado,
contatou-se a sobreposicdo da drea deste sobre uma area ja escriturada,
pertencente ao Jardim Maracand, deixando assim, uma porcentagem da
drea desse bairro ociosa, o que estimulou a ocupa¢do”’.

3 - Por outro lado, o proprio poder publico teve participacdo no
processo de formagdo da area, pois reassentou, no local, familias que

76  Este fato reforca que, conforme ja apontado neste trabalho, a drea ocupada se trata de uma por¢ao
do Jardim Guaruj4 e ndo da “Chdcara 134”, conforme denominado pelo setor de cadastro da prefeitura
municipal.

77  Entrevis ta realizada em maio de 2005.
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ocupavam uma area no loteamento Parque das Nagdes (localizado na
porg¢do sudeste da cidade). Segundo depoimentos dos primeiros ocupantes,
que ainda se encontravam no local no momento da pesquisa de campo, a
remocgao, dos “invasores” do Parque das Nagdes, para o Jardim Guaruja, foi
intermediada pela prefeitura.

4 - Vale registrar que no Jardim Guaruja, também se iniciou, na
década de 1980, a implantagdo, pela Secretaria de Habitacdo e Acdo
Social Comunitaria da prefeitura municipal, do chamado projeto SeHac.
Segundo Jorge Dauzacker™, ex-presidente da Associagdo de Moradores do
loteamento Parque das Nagdes II,” o referido projeto resultou de:

[..] um convénio com o governo federal para viabilizar a construgdo de casas
populares para pessoas carentes de moradia, e que ocupavam dreas 0ciosas
em diversos pontos da cidade. Para administrar a construgdo dessas casas,
foi criada a Secretaria de Habitagdo e A¢do Social. O projeto SeHAC, era o
equivalente ao que temos hoje como Vila dos Oficios, s6 que com um valor
menor de investimentos. Em Dourados, varios prototipos, de duas pegas e
um banheiro, foram construidos, nos diversos locais escolhidos pelo projeto
SeHAC. Areas consideradas como sobra de loteamentos, geralmente eram
as escolhidas. Grande parte das casas, do projeto SeHAC, foram adquiridas
através de sistemas de mutirdo (autoconstrugdo), sendo parte do material
de construgdo, subsidiado pelo governo municipal.

O fato apontado pelo depoente, foi confirmado por ocupantes antigos,
que alegaram que, na década de 1980, tiveram conhecimento de um projeto
que regularizaria o terreno e forneceria material para construgao das casas.
Embora essa noticia também tenha estimulado algumas familias, que nao
tinham onde morar, ocuparem a area, a fim de exercer pressao, somente sete
casas foram feitas com os recursos do projeto SeHac e a regularizagdo foi
realizada em apenas quatro terrenos.

Por parte do poder publico, houve tentativas de erradicagdo dos
“focos de ocupacdo” do Jardim Guaruja, contudo ndo foi integralmente
consumada, pois ha resquicios que se mantém na localidade, ou seja, alguns
moradores resistiram em desocupar a area e ali permaneceram.

O contato com os moradores/ocupantes da area revela um longo

processo de luta pela moradia, comecando pela pratica da autoconstrugao.
Quando consideramos a ocupacdo de outras areas no interior da cidade,

78  Entrevista realizada em maio de 2005.
79  Atual funciondrio da Secretaria de Infra-estrutura da prefeitura municipal de Dourados.
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pudemos perceber que 20%, dos ocupantes do Jardim Guaruja, ja haviam
ocupado, anteriormente, outras areas urbanas, antes de ali se estabelecerem.

Contudo, os ocupantes entrevistados ndo vivenciaram a realidade da
ocupagdo organizada ou coletiva, haja vista que “compraram” os direitos de
terceiros ou estavam em terrenos “cedidos”, reforgando a analise de Santos:
Os movimentos de massa nem sempre resultam de discursos claros e bem
articulados, nem sempre se dao por meio de organizagdo conseqiiente e

estruturados. (1988, p. 133)

Embora ndo haja expressividade na articulagdo/organizacdo politica
na luta coletiva pela moradia, o trabalho de pesquisa revelou trés moradores/
ocupantes que estdo acerca de vinte anos na localidade e, em outros termos,
“invadiram” a area. Dentre os trés ocupantes, dois vieram da zona rural,
sendo um da Bahia e outro do proprio estado de Mato Grosso do Sul. O
terceiro morador/ocupante, embora seja de origem rural, veio, naquele
momento, de outro bairro da cidade.

Os trés moradores/ocupantes, aos quais nos referimos, nao foram
alfabetizados, ndo possuem registro em carteira profissional e vivem de
trabalhos informais ou do chamado “bico”. Uma das casas desses moradores/
ocupantes mantém caracteristicas de extrema precariedade, sendo que os
alimentos sdo preparados em fogo a lenha. Visitar essa casa proporcionou-
nos uma incursdo pelo tempo. O morador relata que quando chegou no
local, havia somente mato® e que ele foi o primeiro a ocupar a area.

Pudemos verificar, por intermédio da pesquisa de campo, que os
moradores/ocupantes, que exercem atividade remunerada, estdo ligados ao
trabalho informal, sendo que apenas 35% possuem registro em carteira. O
restante trabalha sem registro, exercendo, o popularmente conhecido, “bico”.

Feitas tais consideragdes sobre o processo de formacdo da area de
ocupacgdo “irregular” ou favela do jardim Guaruja, encaminharemos nossas
reflexdes para a realidade da Vila Anete.

O PROCESSO DE CONSTITUICAO DA VILA ANETE E SUA
CONFIGURACAO SOCIOESPACIAL

O loteamento social denominado Vila Anete se originou em meados
de 1994, ano em que foi implantado, na por¢do nordeste da cidade, um
conjunto habitacional destinado a populac¢ao de baixo poder aquisitivo: o

80 Atualmente os terrenos adjacentes ja estdo ocupados com construcdo e o asfalto ji passa em
frente a referida casa.
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Jardim Canad I. Na area institucional do referido conjunto, iniciou-se um
processo de ocupacdo por parte de familias que ndo tinham onde morar.

Emboraa ocupagdo estivesse ocorrendo em area institucional, ouna drea
que deveria ser destinada a implantagdo de infra-estrutura e equipamentos de
uso coletivo do Jardim Canaa I, o proprio poder publico acabou por legitimar
a irregularidade, pois, removeu para o local, ocupantes de outras areas da
cidade, formando, assim, a Vila Anete. Com relagdo a essa problematica o
ex-secretario de assuntos fundiarios, Astirio Dauzacker se expressa:

[...] dentro do Canad I existia uma drea publica, dentro do que é publico
sobrou uma reserva, entdo, a Vila Anete é posterior ao Canad 1. Naquela
area que ficou destinada a reserva do Canad I, vem o prefeito da época,
o Sr. Braz Melo, e refaz um loteamento na drea institucional. Resultado:
hoje o Canad I ndo tem darea de lazer, o que era pra ficar destinado para
uma drea de lazer e drea verde, se transformou em habitacdo, levaram
0 povo prd la, que criou mais um problema pra o futuro.Se vocé pegar o
mapa atual do Canad 1, o original, vocé vai achar os 10% destinados a
drea institucional, que o numero correto é este, td lda; so que depois eles
relotearam a area institucional. S6 quem pode relotear a drea institucional
é o proprio poder publico, e ainda, tem que lotear com a autorizag¢do da
cdmara dos vereadores, com certeza eles lotearam, o que ndo poderia. Hoje
se precisar fazer uma creche no Canad I, a prefeitura vai ter que mendigar
ou comprar um pedago de terra, porque ela ndo tem.

Nesse sentido, o poder publico acabou por normatizar ailegalidade. Ou
seja, o proprio poder publico legitimou a ocupagao de uma area institucional,
pois, quando realizou a remog¢do de ocupantes de outras areas da cidade
para o local, forneceu material para que as casas fossem construidas pelo
processo de autoconstrugdo. Em situagdes especiais, como no caso do chefe
da familia ser a mulher, a prefeitura forneceu também a mao-de-obra.

Rodrigues (1988) relata que a autoconstrugdo envolve um processo
longo e penoso, baseado na relagdo de cooperagdo entre vizinhos e amigos
ou apenas de membros da familia, sendo realizada nos momentos que
deveriam ser destinados ao descanso do trabalhador. Na autoconstrucdo,
recai sobre as costas do trabalhador um sobre-trabalho. (...) Assim, como
o salario ndo permite prover a moradia, utiliza-se um grande numero de
horas de trabalho extra para se conseguir morar. (1988, p.31)

Em virtude do material de construcdo ter sido fornecido pela
administracdo municipal, as residéncias da Vila Anete, em sua grande
maioria (94,7%), foram construidas em alvenaria. Contudo, ¢é importante
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salientar que essas casas sao muito simples, construidas em condigdes
precarias, com parcos equipamentos de higiene, servindo somente como
abrigo para as familias (geralmente carentes). As casas nao apresentam
acabamento ¢ a 4area ndo ¢ servida de infra-estrutura, equipamentos e
servigos urbanos basicos.

Assim, as condi¢des de moradia revelam ... a extrema desigualdade
bem como a fragmentagdo dos lugares submetidos a apropriagdo privada.
Neste plano também se revelam os atos que produzem a cidade dentro dos
estritos limites da producdo econdomica, enquanto condi¢do da produgdo/
reproducdo do capital...(CARLOS, 2004, p. 140).

Dentre os entrevistados, houve quem relatou que a condi¢do em
que foram deixados no local foi de completo abandono. Deixaram a gente
aqui no tempo, os barracos quem fez foi a gente, depois a prefeitura deu
o material .’

Com relagdo ao tempo de residéncia no local, notamos que 33,30%
dos moradores, residem ha menos de um ano no local € 23,8% residem de
um a trés anos. J4 os moradores com tempo de moradia estimado entre trés
e cinco anos, somam 14,20%. Assim, quando consideramos os moradores
que estdo no local hd menos de trés anos, percebemos o significativo
percentual de 57,1%, o que demonstra o processo de substituicdo da
populagdo que ocupou a area inicialmente, uma vez que a Vila Anete tem
cerca de dez anos.

Pelo fato de muitos moradores do local ndo estarem ali desde o
inicio, apenas alguns souberam dizer como era a area naquele momento.
Assim, cerca de 42,85% nao souberam responder como era o local no
momento da ocupacdo; 19,0% disseram que ja havia muitas casas; 14,28%
disseram que a area era alagadica; outros 4,76%, relataram que no local
havia algumas casas; 9,5% disseram que a area era tomada por vegetagao e
9,5% confirmaram a existéncia de alguns barracos.

Segundo depoimento de uma moradora, residente no local desde a
sua formagdo: A prefeitura entregou uma declara¢do aos moradores do
terreno e do material de construgdo. Limparam o terreno e fizeram um
sorteio, eu peguei o lote 01 da Quadra C. Se eu tivesse pegado la no fundo
(do loteamento) eu ja tinha mudado daqui faz tempo.*’

O processo de pesquisa nos permitiu perceber que a implantagdo do

81  Trecho do depoimento de Zilda Benitez, moradora da Vila Anete desde sua formagao.
82 Trecho do depoimento de Ivonete, moradora da Vila Anete.
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loteamento social denominado Vila Anete, na area institucional do conjunto
habitacional jardim Canad I, tinha também por propoésito a retirada de
familias que ocupavam outra area institucional nas proximidades do bairro
Campo Dourado, zona sul da cidade. Quando consideramos o local de
residéncia anterior dos moradores entrevistados percebemos que 90,5% ja
residiam em outros locais na cidade de Dourados, sendo que destes, 19,04%
vieram da area de ocupagdo do bairro Campo Dourado.

Dos moradores entrevistados, que responderam que ja possuiram
residéncia propria anteriormente, 40% venderam estes imoveis em virtude
de problemas de ordem familiar; outros 40% venderam para comprar outro
imével e os 20% restantes venderam por motivo de divida.

Emmeio a tantos problemas financeiros, emergem as crises familiares,
principalmente as separagdes conjugais. Na Vila Anete, foram encontradas
muitas mulheres que passaram por esse processo €, por esse motivo, tiveram
que vender seus imoveis € comegar novamente. Nestes (re)comegos,
muitos t€ém como Unica opg¢do a favela ou a ocupagao de areas urbanas. Foi
comum encontrarmos na Vila Anete residéncias de propriedade de mulheres
(maes solteiras ou separadas do marido). Geralmente essas casas possuiam
acabamento precario ou mesmo nenhum acabamento. Encontramos um
jovem morador do local que, ha alguns meses, estava tomando conta de uma
casa, pertencente a uma mae solteira de dois filhos ¢ empregada doméstica,
porque a proprietaria ndo tinha condi¢des financeiras de concluir a obra da
casa e temia que o terreno fosse invadido por outra pessoa.

Muitos dos primeiros moradores ja venderam o direito de uso das
casas (cujo terreno e material para construcao, foram doados pela Prefeitura
Municipal de Dourados). Os dados indicaram que apenas 28,7% dos
moradores entrevistados, estdo na Vila Anete desde a formagao do bairro;
71,3% foram morar no local posteriormente.

Por outro lado, 57,1% dos atuais moradores da Vila Anete ja
praticaram anteriormente ocupagOes em dareas particulares ou publicas,
revelando que a necessidade de ocupar um espago, ou a necessidade de
morar, transcende as normas legais e juridicas. Os moradores entrevistados
que nunca ocuparam areas urbanas anteriormente, revelaram que se
sacrificavam sobremaneira para arcar com o encargo do aluguel. Vale
destacar que dentre os entrevistados que chegaram a ocupar outras areas no
interior da cidade, 41,6% vieram da chamada favela do Campo Dourado, e
58,4% vieram de outras areas.
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Comrelacdoaatividade exercida, 80,95% dosmoradoresda VilaAnete,
exerciam atividade remunerada; 14,28% eram aposentados e pensionistas ¢
4,77% ndo exerciam nenhuma atividade. Dentre os que exerciam atividade
remunerada, 33,33% trabalhavam com carteira assinada e 66,67% atuavam
na informalidade, nas mais variadas ocupagdes geralmente bragais, como:
carroceiro, catador de papel, empregada doméstica, pedreiro, servente de
pedreiro, etc.

Com relacdo a escolaridade dos moradores da Vila Anete, observou-
se (ver Tabela 01), que 42,85% nao completaram a primeira fase do ensino
fundamental; 14,28% completaram a primeira fase do ensino fundamental.
Cerca de 33,33% dos entrevistados ndo completaram a segunda fase do
ensino fundamental e nenhum destes chegou a concluir a segunda fase do
ensino fundamental. Além disso, 9,52% nunca freqiientaram escola.

Tabela 01
Dourados (2005)
Vila Anete
Escolaridade dos moradores (%)
ESCOLARIDADE %
Nunca freqiientaram escola 9,52
Primeira fase do ensino fundamental incompleto 42.85
Primeira fase do ensino fundamental completo 14,28
Segunda fase do ensino fundamental incompleto 33,33
Segunda fase do ensino fundamental completo H -

Fonte: Pesquisa de Campo
Org.: Giovanni Santos Marin Faria

Dessa forma, o contato com os moradores da Vila Anete revela uma
das facetas da dura realidade dos que moram em areas distantes e desprovidas
de infra-estrutura, equipamentos e servigos urbanos basicos, revelando ainda
uma tentativa de luta pela sobrevivéncia e pelo direito a cidade.

Vale destacar que essa forma de garantir o direito a cidade, ndo apenas
revela como também denuncia as contradigOes sociais ¢ acaba contestando,
de alguma forma, tais contradigoes.

Embora as ocupagdes nem sempre estejam articuladas coletivamente,
ou como grupo que protesta, conseguem exercer pressdes politicas pela
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simples existéncia em suas precarias condi¢des, ou seja, a sua presenca
denuncia as contradi¢des existentes, revelando ... de modo significativo
o empobrecimento da vida na cidade e neste processo o reconhecimento,
pela luta, das necessidades de mudanca do espago produzido enquanto
segregacdo como conseqiiéncia e produto da produgdo capitalista na
cidade. (CARLOS, 2004, p. 139)

Em cada historia individual ou coletiva, em cada familia que busca
uma moradia é encontrado o testemunho da luta pela vida que (re)comega,
muitas vezes, na conquista por um lugar na cidade.

AS PRATICAS SOCIOESPACIAIS DO PODER PUBLICO

O poder publico®, por intermédio de suas agdes ¢ medidas, acaba
redefinindo o espaco urbano, assumindo portanto, papel fundamental nesse
processo. Podemos observar mais diretamente as intervengdes, decorrentes
da agdo do poder publico, no remanejamento ou remogao de areas de
favelas, ou mesmo, na construgdo de conjuntos habitacionais.

No que se refere a habitacao, ha tempos que os conjuntos habitacionais
sdo implantados e carregam consigo o discurso da solugdo para falta de
moradia. No entanto, quando consideramos a parcela da populagdo que ndo
possui recurso financeiro (ou que ndo pode auferir renda pelo emprego ou
trabalho), a possibilidade de habitar uma casa em um conjunto habitacional
¢ remota, pois a grande maioria desses projetos estd condicionada a
financiamentos, que exigem a comprovagdo de renda. Essa condigdo,
impede o acesso daquela que, a principio, seria a parcela da populacdo mais
necessitada de ser atendida por projetos habitacionais.

Calixto (2000) refor¢a a questdo, levantando a clientela que ocupou,
por exemplo, os conjuntos habitacionais financiados pelo Banco Nacional
da Habitag@o - BNH em Dourados, ou seja, com exce¢do do BNH 4° Plano,
todos os outros conjuntos (BNHs 1°, 2° e 3° Planos) foram ocupados pela
classe média, que teria condigdes de adquirir um outro tipo de moradia e,
no entanto, foi beneficiada com esses projetos.

83  Villaga (1978) nos aponta que o poder publico atua sobre o uso do solo urbano de quatro
maneiras: 1. utilizando-se de seu poder de policia, podendo regular as a¢des da iniciativa privada;
2. utilizando-se de seu poder de dominio, podendo desapropriar bens e imdveis de interesse social;
3. como empreendedor, quando, por intermédio de sua prépria atuacdo, utiliza os terrenos urbanos;
4. utilizando-se dos efeitos indiretos (instrumentos fiscais, administrativos ou financeiros) sobre o
uso do solo, podendo estimular ou ndo a a¢do da iniciativa privada. O autor ressalta que, com certa
freqiiéncia, uma tnica acdo do poder ptblico, envolve mais de um dos mecanismos apontados.
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No caso das areas consideradas de habitagdo subnormais, o poder
publico ¢ pressionado (tanto pela sociedade em geral, que as considera
como algo que macula o lado estético da cidade, como pelos que vivenciam
essa realidade), a tomar algumas medidas que venham “solucionar” o
problema. Em alguns casos, essas medidas sdo concretizadas e, em outros,
as caracteristicas se “cristalizam” e caem no “esquecimento”.

O processo de remocdo, geralmente levado adiante pelo poder
publico, ¢ permeado por interesses de varias ordens. Embora a iniciativa
ganhe uma roupagem de comprometimento com os problemas sociais, nem
sempre ha preocupacdo com as condi¢des dos removidos.

Tais agdes do poder publico, passam ndo apenas pela questdo das
melhorias habitacionais, mas ¢ pautada, sobretudo, por determinantes de
outra natureza. No caso de remog¢ao de uma area de propriedade privada,
o0 processo se da em fungdo dos interesses do proprietario de reintegrar
a posse da area, ndo se considerando a necessidade de melhoria de vida
daqueles que viviam/vivem no local. Nota-se que a agdo publica se pauta
pela preocupag¢ao com o problema do proprietario de terra € ndo com o
daqueles que ocupam a area, os quais se tornam objetos no processo de
reprodugao espacial. Nesse sentido, a necessidade de morar fica submetida
a propriedade privada, enquanto direito garantido constitucionalmente.

Hatambém casos em que a agdo do poder publico procura “solucionar”
o problema dos que vivem em condi¢des consideradas subnormais, como
¢ o caso, em Dourados, do projeto de reurbanizacdo da Vila Cachoeirinha
(zona sudoeste da cidade). O local (uma das areas mais baixas da cidade
- fundo de vale), sofria com problema de inundacao pois, sua condigdo
topografica faz com que receba grande parte do escoamento pluvial. Assim,
a conjungdo dos fatores fisicos e condigdes sociais, fazia daquela localidade
uma das mais degradadas e insalubres da cidade.

A atual administragdo® implantou na area, um programa de remogao
e reurbanizagdo, denominado Projeto Renascer®. O projeto objetivou
remover os moradores/ocupantes da area para um conjunto habitacional (com
unidades habitacionais de 28 m? de constru¢do) em area proxima, retirando-os
da situagdo de risco. Apesar disso, segundo um ex-diretor® da entdo Agéncia

84  Estamos nos referindo a administrac@o de José Laerte C. Tetila, iniciada em 2001 e, reeleito em
2004.

85  Para um maior aprofundamento da discussdo acerca do projeto Renascer ver Maria Amdbili A.
de Castro (2006).

86  Dairo Célio Peralta.
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de Habitacdo Municipal, alguns moradores resistiram em deixar o local
alegando que a area oferecida era muito menor do que a area que ocupavam.
Para muitas dessas familias, no lugar era possivel cultivar hortali¢as ou criar
pequenos animais, que garantiam, muitas vezes, sua sobrevivéncia.

Essa resisténcia, aponta para o fato de que o ato de habitar ndo se
reduz ao ato de ocupar um lugar. Para Carlos (2004, p. 140):

O habitar implica, portanto, num conjunto de a¢oes que articula
planos e escalas espaciais (...) que envolve a vida que se realiza pela
mediagdo do outro, imerso numa teia de relagoes que constroi uma historia
particular, enquanto histéria coletiva. E nessa historia coletiva que se
insere e ganha significado a historia particular de cada um.

O individuo cria vinculos com o local de sua moradia e, muitas vezes,
tais formas de intervengao ou projetos ndo consideram o ponto de vista do
habitante, para quem, ainda segundo Carlos (1999, p. 182):

... 0 espago se reproduz enquanto lugar onde se desenrola a vida em todas
as suas dimensoes — o habitar e tudo o que ele implica ou revela. O viver em
um lugar se revela enquanto constituicdo de uma multiplicidade de relagoes
sociais como pratica espacial que estd na base do processo de constitui¢do
da identidade com o lugar e com o outro e que foge a racionalidade
homogeneizante e hegemonica (imposta pela sociedade de consumo), que
define um tempo e um modo de uso. E continua: Esse comportamento que foge
ao programado se liga a idéia do espago apropriado para a realizagdo dos
desejos, isto é, lugares reapropriados para outro uso sem a intermedia¢do
da propriedade privada ou das normas impostas pelo poder politico...

Na Vila Anete, também foram encontrados exemplos de familias que
vivenciaram o processo de remocgdo. Assim, 19,04% das familias, eram
originarias da chamada favela do Campo Dourado, entdo localizada na zona
sul da cidade. Vale destacar que, apesar de nao encontrarmos, na Vila Anete,
nenhum morador, dentre os que entrevistamos, proveniente da favela do
Jardim Guaruja, soubemos, por intermédio de antigos moradores dos bairros
proximos a este, que a parte mais degradada da ocupagao do Jardim Guaruja,
conhecida como “favelinha”, foi removida para a Vila Anete.

Segundo depoimentos, a presenca da “favelinha” do Jardim Guaruja
era indesejada pelos moradores do entorno, pois a area passava a vivenciar
um processo de “valorizagdo” imobiliaria com a implantagdo do Jardim
Maracanda, um conjunto habitacional destinado a classe média, localizado
nas proximidades e implantado no final da década de 1980.
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Acreditamos que esse tenha sido um dos fatores que levou o poder
publico a tomar providéncias para tentar remover a area denominada
“favelinha”, que apresentava caracteristicas de degradacdo visual da
paisagem, implicando na “desvalorizacdo” do entorno, ferindo os interesses
imobiliarios ¢ dos moradores ou proprietarios de areas proximas.

Assim, constituiu-se um problema que deveria ser urgentemente
resolvido e, nesse complexo jogo de interesses, de necessidades, de desejos
e de aspiragdes conflitantes, coube ao poder publico fazer esse papel. Em
suas agoes, tenta “esconder” uma realidade cada vez mais gritante e que
acaba por denunciar e desafiar o descaso com relacdo a questao.

Em linhas gerais, a remogao busca a erradicacdo de uma paisagem
indesejada no ponto de vista mercadoldgico, empurrando-a para “longe dos
olhos” de potenciais compradores. Nas palavras de Arantes: ... os conflitos
sdo escamoteados por uma espécie de estetizagdo do heterogéneo, recoberto
pela transformagdo da superficie. (1998, p.134).

Para Lefebvre: A cidade depende também e ndo menos essencialmente
das relacoes de imediatice. Das relacoes diretas entre as pessoas e grupos
que compdoem a sociedade... (1991, p.46)

O poder ptblico assume papel fundamental no processo de redefinigdo
do espago urbano, interferindo na sua configuragdo socioespacial. A
racionalidade, presente nas formas de intervengao do poder publico, reforga
a imposigdo de um espago indspito a vida. As intervengdes desagregam as
relagdes sociais tradicionais e redefinem os lugares no interior da cidade de
acordo com uma logica mercadologica. Isso faz, muitas vezes, com que a
vida va perdendo sua riqueza de relagdes, mexendo, assim, com o sentido
de pertencimento, uma vez que as pessoas estabelecem vinculos com o
lugar em que desenvolvem as relagdes cotidianas.

Aremocao destroi referenciais, gerando mudancas na vida cotidiana ou
nas praticas socioespaciais. Assim, desagrega a identidade entre o individuo
e o lugar ou, num sentido mais amplo, entre o individuo e a cidade.

A LOGICA DA REPRODUCAO DO ESPACO URBANO

Conforme ja pontuado, o processo de ocupacao, que originou a chamada
favela do Jardim Guaruja, e a formacgao da Vila Anete tém em comum a 16gica
que determina a periferia pobre como destino dos que nao tém possibilidade
de adquirir, por intermédio da compra ou aluguel, um lugar para morar. Para
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Lefebvre: O direito a cidade ndo pode ser concebido como um simples direito
de visita ou de retorno as cidades (...) S6 pode ser formulado como direito a
vida urbana, transformada, renovada. (1991, p.116)

A afirmativa de Lefebvre torna-se pertinente para a reflexdo acerca
do processo de produgdo/apropriagdo do espaco urbano e os anseios, as
necessidades, os desejos, as aspiragdes que engendram essa construgao.
Embora a cidade seja resultado de um processo de produgdo coletiva, a
apropriacdo de seus espagos se da privativamente, em detrimento das
necessidades sociais. No caso da moradia, recai sobre o individuo uma luta
pela procura de solug@o para suprir a necessidade de morar, revelando, num
sentido mais amplo, a luta pelo direito a cidade.

Carlos reforga essa discussdo quando aponta que: [...] a luta pela
moradia ndo é a luta por um ‘teto mais servicos’, mas a luta pela vida
contra as _formas de apropriacdo privada (2004, p. 147).

Quando consideramos a renda familiar, constatamos que 47,6% dos
moradores da Vila Anete, possuiam renda familiar mensal inferior a um
salario minimo, enquanto 52,38% possuia renda mensal inferior a dois
salarios minimos. Ou seja, nenhum morador entrevistado apresentava renda
familiar mensal superior a dois saldrios minimos.

J& o Jardim Guaruja, apresentava o seguinte quadro: 15%, dos
moradores/ocupantes, possuiam renda mensal inferior a um salario minimo;
45%, possuia renda mensal de um a dois salarios minimos e 40% auferia renda
familiar mensal entre dois e trés salarios minimos. Ou seja, nenhum morador
entrevistado possuia renda familiar superior a trés salarios minimos.

Vale destacar que, dentre os que auferiam renda familiar mensal
inferior a 1 saldrio minimo, 55,5% recebiam algum tipo de auxilio do
governo (bolsa escola, bolsa familia, etc).

Para Carlos:

O modo pelo qual o individuo terd acesso a terra na cidade enquanto
condigdo de moradia, vai depender do modo pelo qual a sociedade estiver
hierarquizada em classes sociais e do conflito entre parcelas da populagdo.
Assim, o tipo, o local, tamanho e forma de moradia vdo depender e expressar
o0 modo como cada individuo se insere dentro do processo de produgdo
material geral da sociedade. (2001, p. 54)

Em decorréncia da baixa renda salarial dessas familias, as areas
em que residem estdo localizadas em locais distantes e desprovidos de
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infra-estrutura, equipamentos e servigos urbanos, colocando-se como um
agravante das precarias condi¢cdes de vida dos moradores e dificultando-
lhes o direito a cidade em sua forma plena. Conforme nos aponta Santos
(1987), a condi¢do de ser mais ou menos cidaddo, depende, também, da
localidade que o individuo ocupa.

Embora a renda familiar mensal, da populagdo da Vila Anete ¢ do
Jardim Guaruja, seja considerada baixa, a pobreza ndo se reflete somente
pela renda, mas, sobretudo, pela configuragdo do proprio espaco vivido,
que lanca os moradores da area em uma dramatica adversidade. Assim, a
vida se reproduz, reproduzindo a diferenca e o distanciamento.

APONTAMENTOS FINAIS

A problematica da favela ¢ permeada por multiplos determinantes.
No intento de entender o surgimento dessas areas em Dourados, procuramos
nos pautar em reflexdes trazidas por estudiosos da tematica e, sobretudo, na
realidade cotidiana vivenciada pelos que lutam por um lugar na cidade.

Nessa perspectiva, ndo podemos desconsiderar o fato de que a terra,
no sistema capitalista, tornou-se uma mercadoria acessivel apenas aos que
podem pagar por ela. Essa realidade faz com que o processo assuma diferentes
desdobramentos, uma vez que a necessidade de uso passa a ser submetida as
condicdes de apropriagdo, ditada pela logica da propriedade privada.

Apesar do processo de formagdo das areas pesquisadas, ter ocorrido,
concomitantemente, a partir de determinantes de ordem geral e especifica, o
que ha de comum entre os moradores/ocupantes dessas areas € a necessidade
de habitar um lugar. Seus depoimentos reforcam que a logica que imprime a
diferenciagdo socioespacial pauta-se nas formas diferenciadas de apropriagdo
do espaco, o que acaba por mediar e, sobretudo, negar o direito de uso.

Se considerarmos a ocupagdo uma forma de garantir o direito de uso,
veremos que ¢ resultado do processo cotidiano de luta pelo espago urbano,
representando uma forma de resisténcia a 16gica que tenta reduzir o direito
e a necessidade de morar & imposi¢ao e a garantia da propriedade privada.

Essa realidade aponta para a necessidade de repensar a construgdo
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de uma outra logica, em que a cidade ndo seja vista apenas como algo
intercambidvel ou como valor de troca, mas como local das possibilidades
de reproducdo da vida.

As politicas publicas que tentam atuar no problema da moradia,
ndo atendem a populagdo desprovida de recursos financeiros, pois, em
geral, os conjuntos habitacionais considerados populares, além de serem
implantados em areas distantes, obedecem ao sistema de prestagoes,
vinculado a renda do individuo, fazendo com que muitos ndo possam arcar
com esses encargos, tendo que buscar outras alternativas para satisfazer a
necessidade de morar. Ou seja, a questdo habitacional ¢ pensada apenas
pelo viés da faixa de renda, ignorando a contradi¢do sob as quais se fundam
as relagdes entre os individuos.

Uma outra faceta dessa contradigdo, também pode ser dimensionada
quando consideramos que, embora a atual administragdo tenha construido,
até 2005, cerca de 1.484 unidades residenciais, distribuidas em 13 conjuntos
habitacionais populares®’, houve um aumento do nimero de areas de ocupagéo
“irregular” ou favelizadas em Dourados, revelando que parcela significativa
da populagdo ainda enfrenta problemas, e luta pelo acesso a moradia. Essa
realidade se expressa quando comparamos os dados apontados por pesquisa
realizada® em 2004, com os dados fornecidos recentemente pela Secretaria
de Municipal Habitacdo e Servigos Urbanos (retomar Quadro 01). Os dados
da pesquisa revelaram que em 2004, havia 14 areas de favela ou ocupagao
“irregular” na cidade. Por sua vez, os dados fornecidos pela Secretaria,
demonstram que, em maio de 2007, havia um total de 18 areas. Portanto,
apesar da iniciativa de implantagdo de conjuntos habitacionais, ha uma
parcela da populagdo que continua a margem destes programas.

Essa realidade revela a preméncia de se repensar uma politica de
acesso ou direito a cidade, para a parcela da populacdo que ndo pode
auferir renda pelo emprego ou trabalho, mas que também tem necessidades,
desejos, aspiragdes, ou seja, também possui o mesmo direito a cidade,
independente de sua condi¢do de classe. Contudo, a possibilidade de uso
esta condicionada as diferentes formas de apropriagao.

Cada nova area ocupada, expressa uma concretude de situagdes e uma
configuracdo urbana marcada pela diferenca, pois as formas alternativas

87  Ver Castro, Maria Amabili Alves de (2006).

88  Estamos nos referindo a pesquisa de Iniciagdo Cientifica intitulada “O processo de producdo do
espago urbano em Dourados: levantamento das 4reas de ocupagio irregular”, realizada por Gustavo
Castilho Crespe (2004).
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encontradas para garantir o acesso a moradia, refletem-se no arranjo
socioespacial da cidade.

Tendo em vista que ¢ comum que os locais mais distantes do
centro urbano sejam “desvalorizados” enquanto mercadoria no mercado
imobiliario, torna-se comum a ocupagao desses locais. Assim, de forma
geral, esse tipo de ocupagdo encontra-se na periferia pobre e, essa realidade,
aponta para uma particularidade comum entre as areas pesquisadas. Ou
seja, ambas encontram-se na periferia pobre, degrada e precaria do ponto
de vista do aspecto da higiene e saneamento basico, sobretudo a Vila Anete,
que devido a distancia, os moradores tém dificuldade de deslocamento até
mesmo para trabalhar.

A realidade vivenciada pelos ocupantes de areas urbanas, revela o
modo de reprodu¢do da vida e a multiplicidade de relagdes presentes no
cotidiano daqueles que parecem nao ter direito a cidade e que incomodam
com sua presenca, revelando, sobretudo, o empobrecimento da vida na
cidade. Esse universo ndo apenas expressa mas também desafia e denuncia
a auséncia de uma politica urbana que considere a realidade de vida dos
considerados excluidos socioespacialmente.

O contato com a realidade pesquisada (tanto na Vila Anete, quanto na
ocupacdo do Jardim Guaruja) desvela um universo rico em meio a pobreza
expressa (marcada pela baixa escolaridade, pelo cansaco do dia-a-dia, pelo
distanciamento socioespacial, pelas relagdes estabelecidas com o lugar),
revelando, apesar do descaso e do preconceito vivenciado, uma tentativa ou
estratégia de luta pela sobrevivéncia e pelo direito a cidade.
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INTRODUCAO

Compreender o processo de produgdo do espaco urbano é importante
ndo somente para a Geografia enquanto ciéncia, mas, também, para todos
aqueles que planejam e que habitam a cidade, na medida em que se colocam
para a discussdo as relagdes sociais que produzem esse espago.

A forma como ocorre o processo de producao, uso e apropriacdo do
espago; por qué; por quem; para qué e para quem, sao questdes que vém a
tona quando pensamos a cidade.

Para Lefebvre (apud GOTTDIENER, 1993), o espago urbano ndo pode
ser concebido apenas como local de producdo e consumo, mas como uma
forga de produgdo. A importancia do espago seria tamanha que o capitalismo
teria sobrevivido como modo de producdo exatamente pelo uso do espaco
como reforgador das relagdes sociais necessarias a sua sobrevivéncia.

Ainda segundo Lefebvre, o espaco ndo seria apenas parte das forgas
e meios de producdo, mas, também, produto dessas relacdes:

Essa propriedade torna o design espacial diferente de qualquer outro
fator social ou mercadoria, um conceito ignorado pela economia politica.
Lefebvre observa que, além de haver um espago de consumo ou, quanto a
isso, um espago como drea de impacto para o consumo coletivo, hd também

89  Estas reflexdes resultam da pesquisa realizada para a disserta¢do de mestrado “A ilegalidade na
produgdo do espago urbano em Dourados” defendida na UFMS, em 2005, sob a orientagdo da Prof*
Dr?® Maria José Martinelli Silva Calixto.
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o consumo de espago, ou o proprio espago como objeto de consumo.
(GOTTDIENER, 1993, p. 129)

Da mesma forma, para Calixto (2000, p. 41):

A apropriagdo e o consumo do espago urbano colocam-se como dindmicas
do mesmo processo de produgdo, pois a produgdo (no sentido amplo) abarca
ndo apenas o momento da produgdo no seu sentido restrito, mas também a
apropriagdo e o consumo.

Devemos considerar ainda, que o processo de produgdo, apropriagao
e consumo do espago urbano ocorre, no nivel socioespacial, de forma
desigual, sendo resultado, na sua esséncia, do acesso diferenciado dos
diferentes segmentos sociais a propriedade privada, ao uso da terra, bem
como as diferentes formas ou mecanismos de ocupagdo desse espago.

Os diversos agentes envolvidos no processo de producéo, apropriagao
e consumo do espago urbano, tém seu produto — espaco produzido — marcado
por articulagdes, convergéncias e contradigdes em uma dinamicidade que
lhe € propria.

Para analisarmos o processo de producdo do espago urbano em
Dourados, ndo podemos prescindir da analise do papel dos agentes que
interferiram/interferem no processo, como o poder publico, os loteadores ¢
os agentes imobiliarios.

Assim, o objetivo desta pesquisa foi compreender a realidade urbana
de Dourados-MS, tomando como referencial de andlise, especificamente,
as irregularidades presentes nos loteamentos urbanos.

O PROCESSO DE PRODUCAO, APROPRIACAO E CONSUMO
DO ESPACO URBANO EM DOURADOS

A agdo dos agentes envolvidos no processo de producdo do espago
urbano, pode ser verificada desde o inicio da emancipacdo politico-
administrativa de Dourados, em 1935. Naquele periodo, era possivel se
requerer quadras inteiras, ou parte de quadras, da cidade.

Com as mudancgas pelas quais passava o recém criado municipio
(impulsionado pelo processo de implantacdo da Colonia Agricola Nacional
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de Dourados - CAND?*’), rapidamente sua “fama” se espalhou, atraindo ndo
apenas colonos, mas compradores, avidos pelas terras ainda baratas e com
solos de boa qualidade. Tal processo acabou por majorar o preco da terra,
em curto periodo de tempo. Sobre essa questdo, em importante estudo,
Silva®! constata que,

O novo contexto tecido pela especulagdo imobiliaria foi muito bem ilustrado
pela imprensa local. Em 1952, sob o sugestivo titulo ‘La vem comprador de
terras!’ artigo de O Progresso®” descreve o novo cendrio local: ‘Dourados
estd presenciando ultimamente cenas inéditas, com a chegada, todos os
dias, de gente de S. Paulo, Parand, Minas e outros Estados que aqui vém,
ansiosa, adquirir as belas e magnificas matas, apropriadas para café, que
abundam em nosso municipio, especialmente a conhecida massape-roxa.
(...) Um velho pioneiro desta regido tem um método para avaliar sua
pequena gleba de matas. Cada avido que vejo chegar, diz ele, aumento o
prego de cinco cruzeiros por alqueire’. (2000, p. 103)

Devido ao processo de ocupagdo acelerada que a implantagdo da
CAND propiciava ao municipio, a especulagdo imobiliaria ndo ficou restrita
ao campo. Ainda na década de 1940, ocorreram os primeiros langamentos
imobilidrios urbanos por iniciativa, principalmente, de empresas de Campo
Grande. Como, nessa época o acesso a lotes urbanos se dava por aforamento®,
aum custo muito baixo, o mercado local tornava-se reduzido. Segundo Silva
(2000, p. 106), (...) para contornar essa restrigdo, os loteadores pioneiros
adotaram a estratégia de vender seus lotes em outros mercados, sobretudo
no interior paulista, alem de Campo Grande e Corumbad.

Fruto dessa pratica, houve rapida subida nos pregos dos lotes urbanos,
haja vista que alguns compravam apenas para especular e nunca efetivaram
a posse.

Aindasegundo Silva, a agcdo dos especuladores acabou desencadeando
trés importantes conseqiiéncias na producdo do espago urbano local: 1) a
mudanga na forma de acesso a terra urbana, passando do aforamento, puro
e simples, para a mercantiliza¢ao; 2) com o advento do proprietario urbano,

90 Experiéncia de reforma agraria realizada no governo de Getilio Vargas.

91  Ver: SILVA, Mario Cezar. T. Os novos rumos da politica habitacional e o processo de
urbanizacio de Dourados-MS. Sao Paulo, 2000. Tese (Doutorado em Geografia)- FFLCH/USP.

92  ‘La vem comprador de terras!’. O Progresso, Dourados, 06-05-1951.

93  Segundo Silva (2000, p. 107), o aforamento representava o controle apenas parcial do lote por parte
do beneficidrio, podendo inclusive o controle retornar ao Estado. A introdug¢@o da propriedade privada
através dos loteamentos urbanos significou o controle integral do lote por parte do adquirente.
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o poder publico local deixa de ser o nico fornecedor de lotes urbanos; 3)
mudanga na modalidade de expansdo urbana, passando do arruamento, para
o sistema de malha urbana (conjunto articulado de ruas).

A década de 1950 foi um periodo marcado pelo lancamento de
significativo nimero de loteamentos, pois os proprietarios de chacaras
sentiram-se estimulados a fazer o parcelamento de suas areas, devido a
elevagdo de pregos dos lotes e a facilidade em se implantar um loteamento.
Segundo Calixto (2000), durante a referida década, foram implantados, 49
loteamentos.

De acordo com a autora, a forma de ocupacao do espaco urbano
acabou por propiciar o aparecimento de posseiros, juntamente com a
formagdo de vazios urbanos, produto do ambiente de laissez-fair que se
instalou.

Seguindo essa logica de produ¢do Dourados chegou aos dias atuais
com cerca de 40% da area loteada, sem edifica¢do ou vazia, repercutindo
na vida cotidiana dos moradores da cidade. Segundo Sposito (1994, p. 44):
Os interesses por valorizar os terrenos urbanos ou as glebas de terra que
estdo no seu entorno fazem com que as cidades se estendam mais do que,
em tese, precisariam.

Em 1951, a prefeitura chegou a criar a Comissdo de Urbanizagdo
de Dourados. No entanto, o fato de ser composta por pessoas leigas no
assunto, € os critérios invariavelmente serem politicos, ndo permitiram que
a comissao obtivesse éxito.

Vale registrar que, em Dourados, a maioria dos loteamentos com
irregularidades foram lancados na década de 1950, periodo marcado por
uma presenca incipiente do poder publico local. A respeito dessa questdo.

Silva nos lembra que,

Na verdade, a administracdo publica local ndo estava preparada
institucionalmente para acompanhar e controlar as decorréncias da rapida
disseminagdo desses loteamentos na cidade A estrutura da administrag¢do
municipal restringia-se ao prefeito, a um secretdrio geral e a alguns poucos
funcionarios de apoio. Escasseavam recursos humanos especializados,

94  De acordo com Ebner, os vazios urbanos sdo dreas que, embora ndo possuam ocupagao,
constituem-se em resultado da produgio da cidade, fruto do mesmo processo das construgdes urbanas,
portanto, ..pode-se considerar vazios urbanos toda drea parcelada ou ndo, localizada em meio a
malha urbana, que ndo possui nenhum tipo de ocupagdo ou se encontra subutilizada. (Ebner apud
Brito, 2004, p. 26).
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da mesma forma que ndo havia suficientes instrumentos legais que
disciplinassem a acelerada expansdo dos empreendimentos impulsionados
pelo movimento especulador. (2000, p. 108)

E ainda,

Um antigo agrimensor da cidade, ao comentar esses problemas, recorda
“naquela época se fazia planta (de loteamento) até em cima de capo de
carro, era muito facil, ia se vendendo lotes pela planta, até o cartorio da
época aceitava. Ai o cara que comprou vinha no cartorio e declarava que
era proprietario de um lote tal e fazia a escritura. So depois é que locava
os lotes do terreno (...). Aqui (Dourados) tem loteamentos remontados, aqui
tem escritura de lote que ndo existe, vocé ndo acha, é o caso de loteamentos
feitos s6 no papel, vendiam com base no papel, faziam escritura e tudo, mas
o lote ndo existe” (2000, p. 109)

O jornal O Progresso, em edigdo especial sobre o aniversario da
cidade de Dourados, em 1995, publicou artigo do arquiteto e pioneiro
Manoel Frost Capilé, em que o mesmo descreve a forma como eram criados
os loteamentos, confirmando o apontado acima.

A partir dos anos 50, com o adensamento demogrdfico e conseqiiente
valorizagdo das dreas centrais, verificou-se uma proliferacdo de loteamentos,
a maioria dos quais executados desordenadamente, sem qualquer critério
técnico. JORNAL O PROGRESSO, 19/20-12-1995)

Como conseqiiéncia do fracasso da referida Comissdo ¢ numa
tentativa de superar os “desmandos”, a Camara de Vereadores aprovou,
em 28-12-1960, a Lei n° 266. Segundo Silva, tal instrumento juridico
estabelecia que: fossem demarcados os lotes e quarteirdes dos loteamentos,
segundo determinagdo da Se¢do de Engenharia da Prefeitura; houvesse a
implantacdo do completo arruamento, planta e memorial descritivo assinado
por profissional habilitado pelo CREA; a prefeitura ficava autorizada
a cassar os registros de alvard, para venda de lotes, dos proprietarios de
loteamento que deixassem de cumprir as normas acima descritas.

Em 1965, ocorreu nova iniciativa, no sentido do disciplinamento,
com a aprovagdo da Lein® 476, de 26-05-1965 (primeiro Codigo de Posturas
e Codigo de Obras do Municipio), revogando a legislagdo anterior. Silva
(2000) classifica tais iniciativas de timidas e ineficientes, na medida em que
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os loteamentos continuaram sua expansao desordenada até o final dos anos
60, produzindo um crescimento territorial urbano descontrolado.

Na década de 1960, houve a implantacdo de apenas 15 loteamentos,
numero reduzido se comparado com o total de langamento da década anterior
(1950), quando foram implantados 49 loteamentos, e mesmo com a década
seguinte (1970) quando foram implantados 43 loteamentos. Entendemos
que os motivos para tal retragdo sdo complexos, porém, podemos avaliar
que alguns fatores tenham motivado o processo, tais como: a acomodacao
necessaria apos um periodo de intensos langamentos imobilidrios; o fato de
que, na década de 1960, ndo houve nenhuma grande intervengao do Estado,
diferentemente do periodo anterior, com a implantagdo da CAND.

Durante as décadas de 1950 e 1960, apesar das transformacdes no
espago urbano, a cidade ndo foi dotada de infra-estrutura, equipamentos e
servicos. No caso da energia elétrica, por exemplo, apesar de seu advento
remontar ao inicio dos anos 40, ndo havia um fornecimento regular. A
telefonia, implantada em 1958, tinha reduzida abrangéncia e qualidade.
Outros servigos, como, saneamento, calgamento, asfaltamento, eram
inexistentes.

O quadro somente comegou a mudar na década de 1970, quando,
ndo apenas Dourados, mas todo o Cone Sul do estado passou a ser uma
area prioritaria para investimentos estatais e, conseqiientemente, de capital
privado, passando a constituir o que Silva (2000) define como ndo mais
o espaco do trabalho (CAND, camponeses, pioneiros, etc), mas como o
espaco do capital.

Para entendermos tal momento, torna-se necessario reportarmos ao
golpe de 1964 - entendido como uma articulagdo do capital em constituir
um ambiente melhor para se reproduzir. Sobre as relagdes desse contexto
com o urbano, Calixto avalia:

O processo de redefini¢do politica que decorreu do Golpe Militar,
perpetrado em 1964, ocasionouuma série de medidas que visavam assegurar
e dar sustentagdo as necessidades de desenvolvimento do capitalismo na sua
etapa monopolista, via novas formas de (re)producdo da cidade. (....) Esse
direcionamento acabou por impor a cidade uma dindmica de interesses e
necessidades, visando responder as exigéncias do modelo socioeconémico
adotado, sendo ndo apenas seu suporte e reflexo, mas sobretudo suporte e
reflexo de determinado tipo de Estado. (2000, p.73)

Como produto e produtor desse momento, tivemos também a chegada
dos “granjeiros do sul” e a introdug@o do binémio trigo/soja. Para se ter uma
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idéia das mudangas no perfil do municipio, no Censo Demografico de 1980
Dourados figurou, pela primeira vez, com uma populag@o urbana maior que
arural. Dado que evidencia o processo de crescimento populacional urbano
do municipio.

Diante de tais mudangas, o padrdo de ocupagao urbana também foi se
alterando, fruto da estratégia capitalista implementada no contexto do ideario
desenvolvimentista, dos governos militares, de criar politicas que viriam a
beneficiar cidades de porte médio. Desta forma, Dourados foi palco, nos
anos 70 e parte dos anos 80, de intervencdo federal, que se materializou em
obras de infra-estrutura, via programas como o Comunidade Urbana para
Recuperagao Acelerada (CURA), o Programa Especial da Regido da Grande
Dourados (PRODEGRAN), e na construgdo de conjuntos residenciais
como os implantados pelo Banco Nacional de Habitagdo (BNH).

O BNH financiou uma série de conjuntos residenciais na cidade®.
Alguns, com o tempo, acabaram por constituir-se em areas consideradas
nobres. Sobre a importincia do BNH na produgdo do espago urbano em
Dourados, Calixto, faz a seguinte observagao,

A chegada de um novo agente — o BNH — implicou na produg¢do de unidades
residenciais (o que, até entdo, ocorria em pequena escala, pois dependia
de investimentos particulares ou da poupanga pessoal). A produg¢do em
maior escala, impulsionou e dinamizou as atividades do setor que se
restringia a transagoes baseadas majoritariamente na compra e na venda
de lotes ndo edificados. (2000, p.220)

Nesse contexto, o poder publico local®®, acompanhando o ideario
modernizante vigente, deslocou de Curitiba a equipe do urbanista Jaime
Lerner para realizar os estudos de complementacdo urbana e definir um
projeto urbanistico para Dourados”’.

Houve, também, avangos do ponto de vista da legislagdo, com a
edi¢do da Lei Federal de n°® 6.766/79, que disciplinou o parcelamento de

95 A chamada Vila Popular foi pioneira e na seqtiéncia foram implantados os chamados BNHs 1°, 2°
e 3° Planos, que tiveram melhor padrdo de construcdo e foram adquiridos por pessoas, em sua maioria,
de classe média. Atualmente se encontram em 4reas consideradas nobres no interior da cidade. O
BNH 4° Plano (Conjunto Residencial Mdrio Andreaza) teve um padrdo de construcdo inferior aos
primeiros, foi ocupado por pessoas de baixa renda e é considerado periférico. Localizado na por¢do
Sul da cidade (4rea considerada menos “valorizada”), ainda hoje, conserva tracos originais.

96 O entdo prefeito, Engenheiro José Elias Moreira, era do partido que governava o Pafs durante a
ditadura militar, a ARENA — Alianca Renovadora Nacional.

97 O projeto foi implantado parcialmente.
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lotes urbanos e, inclusive, previa pena de prisdo aos ndo cumpridores. O
municipio também elaborou a Lei municipal n® 1041, de 1979, que regulava
os loteamentos urbanos.

Conforme j& pontuado, a década de 1970 foi marcada por expressivo
incremento populacional, com forte migracdo, tanto de municipios do
proprio estado de Mato Grosso do Sul, como de outros estados.

A respeito desse processo, Calixto (2002, p. 21) destaca:

A década de 1970 marcou o delineamento da passagem de uma cidade
em que praticamente todos os habitantes se conheciam, compartilhavam
momentos e ocasides comuns, seja colocando as cadeiras nas calgadas
para ‘bater papo’, seja participando de atividades comemorativas ou festas
tradicionais (festa da padroeira, festa junina), para uma cidade marcada
pela diferencia¢do socioespacial, pelo distanciamento e pelas relagées
indiretas, uma vez que as novas formas de apropriagdo e consumo do espago
urbano (re)definem conceitos, valores, modos de vida, trazendo reflexos ndo
apenas no modo de morar, mas também de agir, pensar, reivindicar, enfim,
no modo de pensar o espago.

A cidade se estende horinzontalmente, com um perimetro urbano
bastante elastico. Conseqiientemente verifica-se uma baixa densidade
demografica, provocada inequivocamente pela atuacao articulada entre o
capital imobiliario especulativo e o poder publico local. A questdo da baixa
densidade demografica é reforgada na afirmagdo de Lacerda (2002, p. 111),
quando assevera que: Com uma densidade média bruta de 120 hab/ha.,
Dourados hoje comportaria aproximadamente 550.000 habitantes. Em
Calixto (2000, p. 232), constatamos que tal problema é percebido ja ha
algum tempo (...) em 1996 mais de 46% do total da drea loteada da cidade
encontrava-se vazia, ou seja, cerca de 24 mil lotes.

No periodo que vai de 1976 a 1982, o entdo prefeito municipal ¢
José Elias Moreira e, sobre a baixa densidade demografica verificada em
Dourados, nos relatou:

(..) a cidade é muito vazia, espalhada e o esgoto ele precisa estar
constantemente dois ter¢os cheio se ndo ele entope, ndo tinha habitante
suficiente para colocar o esgoto, tinha essa quadra cheia, a outra ndo tinha
ninguém, a outra tinha bastante, a outra ndo tinha, entdo o que eu fiz. Fiz
uma lei de solo, botei uma aliquota progressiva violenta, ou o cara construia
ou vendia, isso foi em 1978 ou 1979... (Entrevista realizada em 29-08-2004)
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Sem duvida, o significativo nimero de conjuntos residenciais
financiados e loteamentos sociais implantados ¢ um fator que d4 uma
caracteristica especifica a Dourados. Além dos ja citados BNHs, temos
outras iniciativas, inclusive, na forma de condominios com financiamento
pelo Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH), na esfera federal, conjuntos
residenciais de iniciativa da esfera estadual e, mais recentemente,
principalmente a partir de 1989, a presenca do poder publico local na
constru¢do de moradias ¢ no incentivo a autoconstrugdo, como paliativo
em relacdo a solucao do propalado “déficit habitacional”.

A PROBLEMATICA DOS LOTEAMENTOS IRREGULARES

Para compreender a problematica urbana temos que considerar o
carater contraditério do modo capitalista de producdo e, neste sentido, a
cidade configura-se como a materializagdo das relagdes socioecondmicas.
E como parte desse processo que devem ser entendidos os loteamentos
irregulares/clandestinos.

Consideramos como ponto de partida, o que Carlos (1994), chama
de “espago construido”, ou seja, a materializacdo das diferengas sociais
no urbano, frente ao conflito entre os interesses de reproducdo do capital
e os da sociedade como um todo, que anseia por condigdes melhores de
reproducdo da vida em sua dimenséo plena.

Faz-se pertinente a discussdo sobre a cidade capitalista. Ainda segundo
Carlos (2001), a cidade ¢ o trabalho materializado, aparente. Nas palavras
de Corréa (1993), o espago urbano apresenta-se fragmentado, articulado e
condicionante social, reflexo ndo apenas do presente, mas, principalmente,
da histéria muito particular de cada lugar.

O espaco urbano é o reflexo das diferengas socioecondmicas
presentes em na sociedade, estratificada em classes sociais ¢ mediada pela
logica da acumulacdo capitalista. Ou seja, o urbano constitui-se no espago
privilegiado, onde as diversas classes sociais vivem e se reproduzem em
uma relacdo conflituosa. Tais conflitos, nem sempre visiveis ao observador
desatento, sdo caracteristicos do modo de produgdo capitalista, fazendo
parte de seu carater contraditorio.

Apesar dos interesses capitalistas dominantes serem determinantes
no processo de produgdo do espaco urbano, ndo sdo os Unicos interesses
presentes. Nas palavras de Carlos (2001, p. 84) (...) o espago ndo é apenas
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produzido em fun¢do das condigdes de reprodugdo do capital, mas também
em fungdo das condigoes de reprodugdo da vida urbana. Portanto, a cidade
constitui-se em um espaco de luta e entendemos como impossivel pensar a
cidade, sem considerar a influéncia dos movimentos populares, organizados
ou ndo, na produgdo constante de seu espaco.

No modo de produgao capitalista, o solo urbano deve ser entendido
como uma mercadoria e, como tal, obedece a leis de mercado. Esse processo
caracteriza-se, também, pela especulagdo. Segundo Calixto (2000, p. 36), o
espago urbano, enquanto mercadoria possui especificidade propria:

E uma mercadoria produzida de forma sui generis, representando ao mesmo
tempo, como outras mercadorias, um objeto material e um processo que
envolve relagées sociais. Contudo, diferentemente de outras mercadorias,
ele recria relagoes sociais ou assegura sua reprodugdo, podendo ser as
mesmas relagdes que o produziram inicialmente.

Enquanto mercadoria, o espago urbano ¢ produzido por intermédio
de uma dindmica contraditéria que explicita os conflitos de classes
existentes nas relagdes sociais de produgdo. Assim, do ponto de vista do
morador, a cidade constitui-se como locus da habitagdo e, do ponto de
vista do produtor de mercadorias, ¢ o locus da produgdo (Carlos, 2001).
Tal constatacdo significa que as localizagdes neste espaco, fragmentado
e articulado, se dardo, enquanto /ocus da producdo, segundo as leis de
mercado, que envolvem a busca pela reducdo de custos por intermédio da
localizagdo em vias mais rapidas e a otimizagdo dos lucros por intermédio
da oferta aos consumidores potenciais. No caso da habitac¢do, dependera do
papel que cada individuo ocuparé no processo de produgao na sociedade e,
conseqiientemente, a sua fatia na riqueza gerada.

Assim, a localizagdo de determinada area ¢ fundamental na defini¢ao
de seu prego. Segundo Villaga (1998), a localizagdo ndo € exatamente
produto do capital, apesar deste se esforcar para reproduzi-la: O impulso
que leva a produgdo de shoppings centers, hipermercado e cidades novas
¢ a tentativa do capital de produzir e transformar as localiza¢ées em
mercadorias (1998, p. 72). Porém, isso nao significa que € obra da natureza;
muito ao contrario, ¢ produto e resultado do trabalho social. Tal como
qualquer valor, o da localizagdo também é dado pelo tempo de trabalho
socialmente necessario para produzi-la, ou seja, para produzir a cidade
inteira da qual a localizagdo é parte. (VILLACA, 1998, p. 72)
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O preco de um terreno urbano pode ainda ser alterado ao menor
sinal de implantacdo de infra-estrutura, o que normalmente estimula a
especulagdo. Sobre esse assunto, Calixto (2000, p 76) assevera que,

Nesse processo o poder publico assume papel de suma importincia, visto
que através da implementagdo desigual de melhorias urbanas, estimula ou
permite a presenga de praticas especulativas, contribuindo para o aumento do
prego da terra (o que, por sua vez, ndo ¢ definido pelo processo de produgdo,
embora esse processo seja a sua base, mas pela capacidade de pagamento
de seus compradores) e promovendo, sobretudo, uma renegociagdo no valor
de troca dessa mercadoria, na medida em que a cada intervengdo os pregos
de todas as parcelas de terra da cidade sdo reavaliados ou redefinidos.

Ao buscarmos compreender a existéncia de loteamentos irregulares
em Dourados, verificamos que o fato de determinado imovel estar
localizado em um loteamento que ndo possui o registro em cartorio, diante
da impossibilidade de regularizacdo a curto ou médio prazo, faz com que
0 mesmo seja preterido nas transagdes imobilidrias. Nesse caso, segundo
Singer (1980), o proprietario fica impossibilitado de auferir renda de sua
parcela do solo urbano.

O poder publico tem papel fundamental nesse processo, pois €
responsavel pela implantacao de infra-estrutura e também pelo zoneamento
e planejamento do espago.

No caso de Dourados, contraditoriamente, a irregularidade presente
em determinada area, ndo tem sido, historicamente, motivo para a ndo
implementacao de infra-estrutura por parte do poder ptiblico. Ao contrério, ¢
justamente nessas areas que se concentra a infra-estrutura, os equipamentos
e os servigos urbanos, por tratar-se de loteamentos antigos®® e que se
constituiu como area nobre.

Essa realidade evidencia que no processo de produgdo do espago
urbano, o poder publico tem respaldado as agdes do setor imobiliario, que
promove a “distribui¢do” desigual dos servi¢os urbanos e “for¢a” a maior
oferta desses servigos nos locais ocupados pela parcela da populagdo que
possui condi¢des de arcar com os custos de tais investimentos.

No momento de implantacdo da infra-estrutura urbana, o poder

98 Cerca de 66% dos loteamentos irregulares foram implantados antes de 1979, ano que entra em
vigor a Lei Federal N° 6766, que disciplinou, ao menos minimamente, o parcelamento urbano, o que
ndo significou o fim das irregularidades, mas apenas a diminuicdo de sua incidéncia.
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publico poderia exigir a regulamentacao do loteamento com irregularidade,
como precondicdo para a implantagdo dos servigos publicos. Contudo, este
procedimento nem sempre ¢ adotado, ou seja, a irregularidade persiste e &
legitimada pelo poder publico.

Vejamos inicialmente o que diz a Lei Federal n°® 6.766/79 (Lei do
Parcelamento do Solo para fins urbanos) no seu artigo 2°: O parcelamento
do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou desmembramento,
observadas as disposi¢oes desta Lei e das legislagoes estaduais e municipais
pertinentes. Em seu artigo 12: O projeto de loteamento e desmembramento
devera ser aprovado pela Prefeitura Municipal... No artigo 18 da mesma
lei: Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador
devera submeté-lo a registro imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta
dias), sob pena de caducidade da aprovagdo... E o artigo 37 da referida
Lei assevera: £ vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento
ou desmembramento ndo registrado. Prevé ainda o artigo 50: Constitui
crime contra a Administragdo Publica: I - dar inicio, de qualquer modo,
ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos,
sem autorizagdo do orgdo publico competente, ou em desacordo com
as disposi¢oes desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal,
Estados e Municipios. O artigo 52 da Lei reza: Registrar loteamento ou
desmembramento ndo aprovado pelos orgdos competentes, registrar
o compromisso de compra e venda, a cessdo ou promessa de cessdo de
direitos, ou efetuar registro de contrato de compra e venda de loteamento
ou desmembramento ndo registrado.

A pena prevista para as infragdes acima ¢ de: detencdo, de 1 (um) a
2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cingiienta) vezes o maior salario
minimo vigente no Pais, sem prejuizo das sangoes administrativas cabiveis.

Por intermédio do fragmento da Lei Federal n® 6.766, citado acima, ¢ a
forma rigida como a mesma se apresenta, constata-se que a ilegalidade ocorre
a margem ou complacéncia das autoridades e ndo pela auséncia da lei.

Neste momento, vale estabelecer uma caracterizagao e diferenciacéo
dos loteamentos irregular e clandestino (embora este ultimo ndo se constitua
em objeto desta analise).

No loteamento irregular, o proprietario apresenta o projeto de
loteamento segundo especificagdes técnicas, assinadas pelo interessado
e mantém-se na expectativa de aprovacao. Ocorre que, no processo, nao
respeita prazos, bem como nio cumpre exigé€ncias da propria legislagdo.
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Em alguns casos, os problemas estao ligados a esfera federal, como o caso
do ndo recolhimento da Previdéncia.

Ja no caso dos loteamentos clandestinos, o loteador ndo informa a
prefeitura sobre sua existéncia. Em alguns casos, ndo se comprova nem
mesmo a intengdo do proprietario em realiza-lo. Sobre essa questdo,
Manente (2001, p. 7) avalia:

A distingdo entre irregular e clandestino encontrada na literatura juridica
é de ordem conceitual. O termo clandestino sugere questionamentos nas
ocasides em que esses espagos sao conhecidos do poder publico e algumas
vezes dispoem de servigos regulados pelo Estado (o que os faria perder sua
efetiva clandestinidade).

E ainda:

A expressdo ilegal aparece como sintese dessas duas modalidades de
utilizagdo do solo urbano que ndo seguiram o modelo proposto pela
legislacdo, tanto no dmbito fisico como fundiario. A implantagdo fisica
de um loteamento, que engloba a adequacgdo do terreno ao uso urbano,
utiliza o investimento de capital e é regulado pela legislagdo urbanistica
municipal. O espago ndo reconhecido como legal por parte da Prefeitura
gera impossibilidade de legalizagdo fundidaria. Assim a divisdo de uma
propriedade maior em varios lotes menores, so é possivel para os que se
sujeitam ao percurso da lei. O caminho da legalidade de um lote conduz a
sua propriedade privada e a seguranca da lei. “ (MANENTE, 2001, p. 8)

Nas palavras de Silva, os loteamentos clandestinos:

(...) sdo aqueles que ndo foram aprovados pela prefeitura municipal (...)
o loteamento clandestino constitui, ainda, uma das pragas mais daninhas
do urbanismo brasileiro. Loteadores parcelam terrenos de que, ndo raro,
ndo tém titulo de dominio, por isso ndo conseguem a aprovagdo de plano,
quando se dignam apresentd-lo a prefeitura, pois, o comum é que sequer se
preocupem com essa providéncia, que é onerosa, inclusive porque demanda
a transferéncia de dreas de logradouros publicos e outras ao dominio
publico. Feito o loteamento, nessas condi¢des, poem-se os lotes a venda,
geralmente para pessoas de rendas modestas, que, de uma hora para outra,
perdem seu terreno e a casa que nele ergueram, também clandestinamente,
porque ndo tinham documentos que lhes permitissem obter a competente
licenga para edificar no lote. (apud Carvalho, 2004)
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Pesquisando em setores da Prefeitura Municipal de Dourados,
verificamos que, atualmente, o caminho a ser percorrido para a aprovagdo
de um loteamento ndo ¢, necessariamente, longo. E criterioso, envolvendo
ndo apenas questdes fundiarias, mas sociais e ambientais, amparado em uma
legislagdo municipal que, por sua vez, ampara-se em legislagdes estaduais
e federais.

Em Dourados, além da problemadtica envolvendo os loteamentos e
a solucdo de tantos outros “problemas urbanos” ainda se faz necessaria
a utilizacdo de mecanismos previstos no Estatuto da cidade e no Plano
Diretor®”.

Para entendermos a producdo de loteamentos irregulares, ndo
podemos deixar de considerar o setor imobilidrio, como importante
agente, pois ha uma relacdo de imbricagdo entre o setor imobilidrio e o
setor publico. Assim, o poder publico que deveria regular a agdo do setor
imobiliario, acaba invertendo tal lo6gica dentro do carater dinamico e, por
que nao dizer, promiscuo, que caracteriza nossa sociedade, onde o publico e
o privado se misturam. Nas palavras de Calixto: £ necessdrio compreender
a dindmica do setor imobilidrio como resultado de uma rela¢do bastante
intima entre este setor e a politica publica, uma vez que a agdo/atuagdo do
setor imobiliario é assegurada pela intervengdo do poder publico, assim
como a politica publica ndo esta descolada dos meandros da logica do
mercado imobiliario. (2000, p. 208)

O setor imobiliario tem uma participagdo destacada no processo
de producdo do espaco urbano em Dourados, inclusive na producdo da
ilegalidade urbana, o que se revela na configuragdo da cidade. O sitio
urbano de Dourados ¢ recortado por areas vazias e com o perimetro urbano
elastico, o que revela o interesse imobiliario, atrelado aos interesses do
proprietario fundiario ¢ mediado pelo poder publico local, sobrepondo-se
aos interesses coletivos.

Como mais um dos elementos e fruto desse mesmo processo, a
abertura de loteamentos sem a observancia da legislacdo vigente e o inicio
da comercializacdo, sem a devida aprovacdo, configuram cerca de 50% da

99 O Plano Diretor de Dourados foi aprovado em 2004, em funcdo da aprovacido, em nivel federal,
do Estatuto das Cidades que, entre outras providéncias, exige que as cidades que possuam populagdo
acima de vinte mil habitantes tenham seu Plano Diretor (instrumento que deve disciplinar, dar as
diretrizes, no processo de produgdo do espago urbano). Vale destacar que a sua regulamentacdo, como
instrumento juridico, estava prevista para 2005. Contudo, até maio de 2007, o Plano ainda ndo havia
sido regulamentado na integra.
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area urbana loteada composta por loteamentos que contém algum tipo de
irregularidade.

Loteamentos relativamente distantes da malha urbana continua foram
sendo criados segundo interesses especulativos, em muitos casos, com
flagrante desrespeito a legislagdo vigente. Por outro lado, o poder publico,
que deveria ser o agente “disciplinador” de tal processo agiu, na maioria das
vezes, legitimando tais praticas especulativas, ora sendo complacente na
aplicagdo da legislagdo, ora expandindo o perimetro urbano para “abarcar”
tais loteamentos. Para agravar a situacdo, muitas vezes, o poder publico
foi o proprio indutor de irregularidades, ao criar loteamentos sociais
sem o devido respeito a legislagdo, em areas distantes e/ou improprias a
implantagdo de moradias.

Em Dourados 30% dos loteamentos sao irregulares, ou seja, a cidade
possui, atualmente, 213 loteamentos'® e destes, 64 apresentam algum tipo
de irregularidade. Conforme planta fornecida pelo IPLAM!", o percentual
de loteamentos irregulares ultrapassa 50% da area total da cidade. (ver
Figura 01)

100  Com exce¢do da drea original, denominada, genericamente, como centro e que, segundo a
prépria municipalidade,configura como uma area irregular.
101  Instituto de Planejamento, atual SEPLAN — Secretaria de Planejamento e Meio Ambiente.
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Figura 01
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Fonte; Prefeitura Municipal de Dourados / IPLAN
Org.: Stein Neto, 2005.

Embora a aprovacao do Plano Diretor de Dourados tenha ocorrido em
2004 e a sua implementagdo somente se efetive a partir da regulamentagao,
existe uma série de outros instrumentos, inclusive juridicos, que poderiam,
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dentre outras atribui¢Oes, vistoriar, disciplinar e deliberar a aprovacao de
loteamentos. Podemos destacar: a Lei municipal de Uso e Ocupagdo do solo
urbano; o Codigo de Posturas do municipio ou mesmo o Conselho Municipal
de Desenvolvimento Urbano e o Conselho Municipal de Meio Ambiente.

Embora a existéncia de alguns dos instrumentos acima citados, bem
como o 0rgao oficial encarregado de operacionaliza-los, no caso, o IPLAM,
conforme ja colocado, seja algo relativamente recente, posterior & maioria
das irregularidades existentes, temos registros de normas municipais
que remontam a década de 1950, como, por exemplo, a Comissdo de
Urbanismo.

Mesmo nas ultimas duas décadas, com a existéncia de uma legislagao
federal mais rigida (e podemos dizer, at¢ mesmo municipal), encontramos
diversos casos de irregularidades nos loteamentos em Dourados. Cerca de
34%, do total dos loteamentos irregulares, sdo posteriores ao advento de
legislagdo sobre o tema, tanto Federal (Lei n° 6.667), como municipal (Lei
n® 1041), ambas de 1979.

Apenas para ilustrar a existéncia de legislagdo sobre o tema e

demonstrar que ela existe ja ha tempo, citamos a seguir o trecho da Lei que
regula os loteamentos e os lotes urbanos em Dourados:

De acordo com as diretrizes determinadas pela Prefeitura Municipal,
o proprietario ou loteador deverd apresentar o projeto de loteamento
em quatro vias (hoje, em 7 vias), assinadas por profissional habilitado e
memorial descritivo com as seguintes indicagoes:

a) vias de comunicagdo e pragas, bem como dreas de recreagdo;
b) divisdo de quadras e lotes;

¢) dimensaes lineares, bem como perfis do loteamento;

d) indicagdo precisa de marcos de alinhamentos;

e) projeto de distribui¢do de dgua, com a indicagdo do volume e da fonte
abastecedora, aprovado previamente pela respectiva concessiondria desse
servigo publico;

f) projeto de distribui¢do de energia elétrica e de iluminagdo publica, com
indicag¢do da capacidade e da fonte abastecedora, aprovado previamente
pela respectiva concessiondaria desse servigo publico. (ArT. 6° pa LEI
MUNICIPAL N° 1041, 11-07-1979)

Diante desse quadro de ilegalidade que perpassa a mediacdo e
legitimagdo da propriedade privada, um questionamento se faz necessario:
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se numa sociedade capitalista, em que a propriedade privada ocupa posigado
central nas relagdes econdmicas e sociais e, ainda, apresenta-se como
forma do proprietario de lotes urbanos estar protegido em seu direito de
propriedade (desde que esteja em conformidade com a legislagdo), por que
temos tantos loteamentos irregulares em Dourados?

O questionamento permanece sem uma resposta consistente, porém,
entendemos que para se pensar a questdo, devemos considerar como mais
uma contradi¢do, entre tantas, do modo capitalista de produgao.

Em nossa pesquisa, no Setor de Cadastro da Prefeitura, identificamos
loteamentos irregulares até o ano de 2000; nos anos subseqiientes nao
encontramos esse tipo de situacdo. Contudo, tivemos a informagdes da
existéncia de loteamentos clandestinos que surgiram recentemente na
periferia da cidade, incorrendo em uma pratica ainda mais lesiva a sociedade.
Tivemos acesso aos dados relativos ao loteamento clandestino, denominado
Chacara Cidelis, sendo que, apds dentincia, o Ministério Pablico instaurou
procedimento e citou a prefeitura por intermédio do diretor-presidente do
entdo [IPLAM — Mario Cezar Tompes da Silva.

O referido diretor respondeu, em oficio ao Promotor de Justica, Dr.
Marcos Fernandes Sisti, nos seguintes termos:

A chacara Cidélis foi um loteamento implantado irregularmente no final
dos anos 90 e que foi protocolada sua regulariza¢do no inicio de 2002.
Nesta ocasido foi verificado que a implantagdo do loteamento estava em
desconformidade com as normas legais de loteamentos vigentes. Apos
varias vistorias e tentativas de adaptagdo do loteamento as condigdes legais,
ficou definido o novo tragado das ruas e a doagdo das dreas institucionais
a Prefeitura Municipal de Dourados, de outra area de 20.344,00 metros
quadrados e do fundo de vale existente. No entanto, o proprietario fez
as modificagdes necessarias, mas vendeu a gleba de 20.344,00 metros
quadrados e do fundo de vale a outro proprietario, desmembrando-a do lote
original. (Oficio n° 298/03/FIPLAN/PMD de 04-11-2003)

O loteamento Chacara Cidélis foi implantado clandestinamente na
década de 1990, e seu proprietario somente procurou o poder publico, para
os procedimentos de regularizacdo, apos a acdo do Ministério Publico.
Acreditamos ser este um caso emblematico da irregularidade presente na
cidade. A atuago do Ministério Publico nos faz refletir sobre seu importante
papel de pautar o executivo municipal na solu¢ao dos problemas que se
apresentam.
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Por outro lado, preocupa-nos o fato de que, mesmo diante da atuagéo
do executivo municipal e do Ministério Publico, foi possivel ao proprietario
descumprir um acordo e vender uma gleba que, por direito, ja pertencia
a municipalidade. Tentamos entender tal questdo e verificamos que
apesar da legislagdo, o rito juridico e a praxis social dominante permitem
subterfugios que permitem casos como este. Porém, o tratamento adequado,
agil e, sobretudo, coordenado, entre as instituigdes envolvidas, poderia
desencadear outro desfecho.

Questionamos, ainda, se ndo seria mais conveniente a busca de
solucdes para os problemas referentes as irregularidades existentes e uma
fiscalizagdo eficiente para coibir novos abusos. No entanto, a sociedade
e o poder publico, que ¢ representante dessa sociedade, se movem por
contradigdes e o poder publico local age ao ser pressionado ou convocado
a agir por outra instancia de poder.

De acordo com pesquisa de campo, em setores da prefeitura € com
proprietarios que enfrentam ou enfrentaram essa problematica, verificamos
que a legalizacdo, embora necessaria, ¢ extremamente trabalhosa ¢ nem
sempre possivel, pois nem todos os loteadores ainda estdo vivos. Nesse
caso, dentre outros procedimentos morosos e dispendiosos, ¢ necessario
procurar pelos herdeiros, o que faz com que a busca pela regularizagao,

leve, em muitos casos, a desisténcia dos interessados € a conseqiiente
manutenc¢do das irregularidades.

Em pesquisarealizada no Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca
de Dourados, sobre o nimero de loteamentos irregulares e o transtorno
que esta realidade tem trazido a comunidade local, a responsavel'®? pelo
setor de matriculas mencionou que, diante das irregularidades existentes,
o Dr. Ademar Pereira de Lima, juiz que dirigia o Forum local, proibiu a
abertura de matricula de lotes cujos loteamentos eram irregulares. Porém,
posteriormente, através de outro magistrado, Dr. Paulo Alfeu Puccineli, e
mediante solicitacdo, via Oficio n° 716-98, enviado pelo Oficial de Cartoério,
questionando sobre a abertura de matricula de lotes que se encontram
irregulares, houve o deferimento, por intermédio do Oficio de n® 589/98-DF,
permitindo, doravante, a abertura de matricula sub-judice de lotes, mesmo
havendo irregularidades no loteamento. Segue trechos do mencionado
Oficio emitido pelo juiz Puccinelli em 1998:

102  Entrevista realizada com Nilza de Matos em 19-09-2003.
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(...) considerando que os ditos loteamentos sdo anteriores a Lei dos Registros
Publicos atual e portanto, inaplicavel a espécie; (..) objetivando, ja que
na verdade os antigos responsaveis pela regularizagdo destes loteamentos
ndo apresentam nenhum interesse, inclusive alguns falecidos e o Poder
Publico permanece inerte na apuragdo das responsabilidades, repete-se,
objetivando, principalmente, a regularizacdo dos assentos imobilidrios
na comarca e tornar efetivo o direito de propriedade destes proprietarios,
na sua maioria pessoas simples e humildes, defiro o pedido formulado
pelo Sr. Oficial dos Registros Imobiliarios da Comarca, para que fique
autorizado proceder averbag¢des necessarias (..) com dados fornecidos
pela Municipalidade, visando posterior abertura de matricula regular, nos
limites do oficio mencionado, fica revogada qualquer determinagcdo em
contrario, mesmo verbal. (Entrevista realizada em 09-09-2003)

Iniciativas como a acima apontada evidenciam que, o que o poder
publico ndo resolve, no caso as irregularidades em loteamentos urbanos,
a praxis social supera. Contraditoriamente a informacdo prestada pelo
Cartorio, segundo fontes da Secretaria Municipal de Infra-estrutura
(Selnfra), os lotes que ndo obtiveram a matricula em cartério em um tempo
pretérito somente poderiam faze-lo mediante a regularizag¢do do loteamento
como um todo, ignorando, assim, aquilo que o judiciario ja ampara, mesmo
que precariamente, diante da inércia do poder publico.

No tocante as irregularidades presentes nos bairros centrais,
normalmente anteriores a legislagdo mais rigida (que comegou a vigorar
a partir de 1979), € preciso salientar que, em alguns loteamentos, ao longo
dos anos, os proprietarios dos lotes conseguiram o registro em cartorio,
de forma que, na pratica, isso significa uma forma de regularizagido'” do
loteamento como um todo.

No entanto, na maioria dos loteamentos irregulares, nao foi possivel a
matricula no Cartorio de Registro de Imdveis de todos os lotes. Atualmente,
a legislacdo ndo permite a expedicdo de matricula e as transagdes
imobiliarias estdo se dando, com base no despacho do diretor do Forum!'*,
com matricula precaria, que aguarda a regularizag¢do do loteamento para ser
efetivada. O problema torna-se maior pois o diretor do Forum, Dr. Eduardo
Machado, nos afirmou (em entrevista realizada em 30-06-2004), que ndo
compactua com tal estado de ilegalidade e que, inclusive, esta prevista a
presencga da corregedoria de justiga no cartdrio. Desta forma, novamente os

103 Apesar da municipalidade ndo reconhecer esta forma e relacioné-los como irregulares.
104  Ja devidamente citado neste trabalho.
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proprietarios estariam impedidos de transacionar seus imoveis.

Acreditamos que a busca de solu¢@o, com relacdo as irregularidades
em loteamentos em Dourados, assim como as demais mediagées em
que estejam colocadas as relagdes de poder em nossa sociedade, devem
ser realizadas pelo poder publico (nesse caso, pelo poder publico local).
Consideramos importante a iniciativa da administragdo municipal em criar
um 6rgao de planejamento (IPLAM'®) para pensar a cidade.

Em entrevista com o diretor-presidente do entdo IPLAM, Mario Cezar
Tompes da Silva!®, fomos informados de que existe um levantamento dos
loteamentos irregulares, motivado, inclusive, pelo processo de elaboragdo do
Plano Diretor. Tompes ressaltou ser necessario algo mais sistematizado para
que o poder publico pudesse dar uma solugdo ao problema, principalmente,
a fim de evitar a continuidade da ocorréncia de irregularidades. Todavia, o
proprio secretario reconhece os limites do poder publico no sentido de agir
com eficacia, pois este esbarra na falta de estrutura, como, por exemplo, no
numero insuficiente de fiscais. Em Dourados, sdo em nimero de doze, e
apenas oito estdo efetivamente no trabalho de fiscalizagao.

Mario Cezar Tompes menciona, ainda, como barreira para o avango
na condugdo de um novo tratamento da problematica, a questdo cultural,
pois ¢ algo complexo a mudanga de um ambiente de /aissez faire para a
observancia de um Plano Diretor. Assim, existe resisténcia em reconhecer
e observar as mudangas, inclusive no interior das proprias secretarias que
compdem a estrutura da prefeitura.

Em todas as entrevistas realizadas, com os diversos agentes
envolvidos no processo de producdo do espago urbano (seja representante
do poder publico local, do capital imobiliario ou loteador), a existéncia/
manutengao das irregularidades presentes em Dourados por varias décadas,
praticamente, convergiram para o ponto de que ndo ha uma causa Unica.
Para compreendermos esse processo, necessitamos retroceder na historia,
no contexto em que ocorreram.

No caso do poder publico, historicamente, sempre houve uma estrutura
extremamente precaria, o que comegou a mudar a partir da administragdo de
José Elias Moreira (1977/1982). Sobre o governo de José Elias Moreira,

105 A partir de janeiro de 2005, o IPLAM foi transformado em Secretaria de Planejamento e Meio
Ambiente.

106  E também professor da Universidade Federal da Grande Dourados - UFGD, cuja tese de
doutorado aborda o processo de urbanizacdo verificado em Dourados. Entrevista realizada em 07-
08-2004.
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Calixto aponta que:

Por estar comprometido com a manutengdo da consondncia com o ideario
politico nacional, o governo José Elias Moreira caracterizou-se por ser
‘tocador de obras’, além de desburocratizar e agilizar a maquina publica,
sendo marcado por estreitas relagoes politicas com o poder central,
constituindo uma unicidade politico-administrativa nas relagoes que
asseguraram e deram sustentagdo as diversas politicas publicas. Em outras
palavras, estabeleceu-se uma consondncia com as determinagdes impostas
pela conjuntura historico-politica, expressando a pluralidade de valores
gestados em determinada concepgdo de Estado. (2000, p. 136-137)

Até entdo, as intervengdes urbanas eram caracterizadas por uma
espécie de “vale tudo”. O proprio Cartério de Registro de Imdveis
aceitava sem grandes questionamentos o que lhe fosse apresentado e a
legislagao fundidria, bastante flexivel, também contribuia. Por sua vez, o
setor imobiliario e os loteadores aproveitaram-se largamente da situacao,
promovendo loteamentos sem os critérios necessarios ¢ deixando a solugao
dos problemas para o futuro. Nas palavras de Mario Cezar Tompes da Silva,
(...) apontar um culpado nesta historia seria injusto porque na verdade nos
temos aqui varios réus, ndo da para dizer que ha um culpado, sdo varios
culpados... (Entrevista realizada em 07-08-2004).

O atual prefeito municipal, José Laerte Cecilio Tetila
questdo, assevera que,

197 sobre essa

(...) estou em Dourados faz 34 para 35 anos, e a gente vem acompanhando
varias administragoes e é claro que naquela época ndo havia tanto rigor, no
sentido de estar estabelecendo de maneira rigida a legalidade plena nesses
loteamentos, até porque muita coisa era negociada, havia muito compadrio
entre os prefeitos e os loteadores, esses loteadores a maior parte deles eram
pessoas influentes do ponto de vista politico, entdo muita coisa era relevada,
muita coisa era negociada, muita coisa era negociada a luz da politica e
ndo da legalidade, e muita coisa foi sendo protelada, ficando para traz
e a conseqiiéncia, ela vem se refletindo nos dias de hoje. Areas bastante
valorizadas, dreas nobres muito proximas do centro da cidade e dreas
praticamente centrais hoje em dia com esse problema de irregularidade.
(Entrevista realizada em 08-07-2004)

107  Eleito em 2000 e reeleito em 2004.
168

Livro Maria José Calixto.indd S1:168 14/11/2008 10:56:52



Ainda segundo Mario Cezar Tompes:

(...) uma verdadeira baguncga, que acontecia aqui em termos do solo urbano
e que agora, o poder publico, melhor estruturado, comega a ter condigoes
de fazer este enfrentamento, embora o poder publico sozinho também ndo
vai dar conta do recado. Paralelamente ao poder publico a gente percebe
também que existe um agente novo hoje que esta cumprindo um papel
também determinante, fazendo um papel assim de relevo, que é o Ministério
Publico. O Ministério Publico tem inclusive funcionado como um fator de
pressdo sobre o proprio poder publico municipal...

Ao investigarmos os transtornos, individuais ou coletivos, que a
existéncia da ilegalidade poderia causar a cidade, constatamos, no primeiro
caso, o exemplo de um cidaddo que adquiriu o imdvel irregular, sem o
registro em cartdrio e, portanto, detém uma “propriedade” comprometida,
0 que, por si s0, ja lhe impde uma série de restricdes com relagdo a esse
bem, dificultando-lhe o transacionamento imobiliario ou o possivel
financiamento para constru¢do. No caso de transtornos coletivos, ha os
tributos e obrigagdes que o loteador ou incorporador deixou de realizar,
lesando os cofres publicos e, portanto, toda a sociedade.

Constatamos, ainda, uma outra modalidade de problema causado
a sociedade, pois o contribuinte, apesar de possuir um imovel em um
loteamento irregular, tem o IPTU langado. Por conseguinte, em n&o
realizando o recolhimento do mesmo, a prefeitura, ao aciona-lo, ndo pode
proceder a execucao judicial, pois 0 imovel ndo possui matricula em cartério,
inviabilizando o procedimento. Ou seja, ironicamente, uma omissdo do
poder publico causa prejuizo aos cofres publicos e, conseqiientemente, a
seus municipes.

Sobre o caminho a ser seguido em busca de uma solugdo que
equacione o problema, o prefeito municipal, José Laerte C. Tetila pondera
que:

(...) seria conveniente que se fizesse esforco neste sentido, que partisse dos
varios orgdo envolvidos, o judiciario, o setor cartoral, a advocacia geral
do municipio o instituto de planejamento, enfim criasse uma espécie de
mutirdo, e se desenvolvesse um esforco concentrado, no sentido de se estar
buscando uma solugdo negociavel, uma solu¢do que partisse do conjunto

desses interessados. (Entrevista realizada em 07-08-2004)
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Como ja ¢ tipico de novos governos, o alarde em relacdo a agdes
que resultem em solugdes para problemas existentes, a atual administracdo
ndo fugiu a regra e, no primeiro ano de seu mandato (gestdo 2001/2004),
o Jornal O Progresso estampava a manchete: “Loteamentos irregulares
geram riscos”. Na matéria, o Coordenador de Urbanismo da Secretaria de
Infra-estrutura, Osvaldo Kaneshiro, alertava para o caso dos loteamentos
irregulares e os riscos que representa aos adquirintes, inclusive listando os
loteamentos com problemas. Vejamos alguns trechos da referida matéria:

....estdo com seus processos pendentes na prefeitura os loteamentos Parque
dos Bem-te-vis, Jardim Sabid, Parque do Lago 11, Jardim Yoshikawa, Jardim
Flamboyan, Jardim Santa Felicidade, Jardim Caima, Jardim das Oliveiras
1I, Parque das Primaveras, Jardim Paraty, Jardim Shekind, Residencial
Palmeiras, Jardim Lindalva, Residencial Jodo-de-barro, Pousada dos
Passaros e Jardim Mirassol.

(...) Conforme Kaneshiro, sem a documentagdo, o loteador fica proibido
de vender lotes, pois corre o risco de ser embargado. (..) A prefeitura
estd fazendo um alerta aos consumidores para que ndo comprem terrenos
em loteamentos novos sem antes observar sua legalidade nos orgaos
competentes (..) O principal risco para quem compra é a possibilidade
de ficar no prejuizo, caso o local ndo seja liberado para comercializagdo.
(JORNAL O PROGRESSO, 09-09-2001)

Ao compararmos os loteamentos citados e os amparados pelo oficio
do Diretor do Forum, constatamos que ndo sd3o os mesmos. A propria
mengao a loteamentos novos deixa claro que ndo havia preocupagdo com os
antigos loteamentos, que também permanecem irregulares, o que nos leva
a crer que, naquele momento, o poder publico estava acomodado diante da
solugdo juridica precaria existente!%.

Alguns fatos reforcam a reflexdo acima: o IPLAM, que seria
por exceléncia o orgdo de planejamento da prefeitura, ndo possui um
departamento encarregado de avaliar ou mesmo solucionar as irregularidades
urbanas. Na Secretaria de Infra-estrutura - Selnfra (citada na matéria), nao
tivemos informagdo de que exista algum departamento voltado para pensar
o problema. A Agéncia de Habitacdo - AGHAB possuia uma coordenadoria
de regularizagdo fundidria que atuava apenas nas areas envolvidas com
os loteamentos sociais implantados. Portanto, podemos afirmar que a

108  Estamos nos referindo ao Oficio n° 598/1998 do Diretor do Férum (anteriormente analisado),
que emite o registro precdrio de imdveis de loteamentos irregulares.
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preocupacdo inicial com a irregularidade urbana relaciona-se apenas aos
chamados loteamentos novos e que o problema especifico de Dourados,
com areas consideradas nobres em situagdo irregular, continua sem o
empenho do poder publico local para a solugao.

Embora cada municipio tenha suas especificidades ou suas
caracteristicas, particulares, a irregularidade, nas suas varias modalidade de
ocorréncia, esta presente em grande parte dos municipios brasileiros.

Sobre os motivos relativos a existéncia e manutencao dos loteamentos
ilegais concordamos com Manete (2001, p. 133)

Genericamente, a questdo circula por trés momentos: pela margem de
lucro que o loteador impée a terra urbanizada; pela demora do Estado nos
processos de aprovagdo de loteamentos e pela complexidade da legislagdo;
pela baixa remuneragdo a que a populagdo esta sujeita, fazendo inexistir a
capacidade de aquisi¢do da mercadoria “legalidade urbana”.

Por tratar de realidade distinta — o trabalho de Manete ¢ sobre a
ilegalidade urbana presente na cidade de Sdo Paulo — o apontado pelo autor
ndo seja exatamente adequado para a realidade de Dourados. Mas, com
certeza, o trecho a seguir pode nos dizer algo sobre a questdo: 4 /6gica do
capital passa pela legalidade da propriedade e torna-se incompativel com
a logica da vida, porque as pessoas tém um tempo de nascer, viver e morrer
que pode estar em descompasso com o tempo da lei e de poder comprar os
beneficios dessa lei. (MANETE , 2001, p. 133)

Desta forma, a regularizagdo fundiaria urbana ndo trata apenas de
legitimar a propriedade privada, mas de propiciar o direito a cidade aquele
que apenas deseja uma pequena fracdo do espaco urbano necessaria a
reproducdo da propria vida.

A irregularidade, constitui-se em algo visivel e que ndo se restringe ao
legal ou juridico, propriamente dito, nem tampouco ao técnico, mas também
ao urbanistico. Sem infra-estrutura, equipamentos e servicos, surgem,
diuturnamente, nas cidades, loteamentos verdadeiramente clandestinos.

Em Dourados, verificamos a presenca das modalidades de ilegalidade
(irregular e clandestino) e acreditamos que, atualmente, a irregularidade
mais visivel e de solugdo mais complexa sejam as chamadas sitiocas ou
condominio rural'”. A forma escolhida para implantar as sitiocas (ou “sitios

109  Modalidade de parcelamento em que determinada drea € subdividida e comercializada e os
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de lazer”), ndo é de toda desconhecida, porém, na pratica, representou uma
maneira de burlar a legislagdo vigente ¢ diminuir custos, na expectativa de
aumentar os lucros. As sitiocas localizam-se, em areas com potencial de
expansdo urbana, porém fora do perimetro urbano.

Por intermédio de intensa propaganda, os lotes sdo comercializados
sem cumprir nenhuma legisla¢ao pertinente e, portanto, sem expectativa de
regularizacdo. O tinico documento oficial, sobre a problematica das sitiocas,
que tivemos acesso foi uma declaragdo, datada de 10 de dezembro de 1996,
assinada por trés servidores da Prefeitura Municipal de Dourados, a saber:
Ana Luiza de Avila Lacerda (Planejamento Urbano e Rural), César Andrade
M. de Azevedo (Secretario Municipal de Planejamento) e o proprio prefeito
da época, Humberto Teixeira. No referido documento, de teor aparentemente
inofensivo, o poder publico local diz ndo se opor a implantagdo das sitiocas
e se isenta de investir em infra-estrutura naquelas areas do municipio pelos
préximos cinco anos, jogando o problema para um futuro que, atualmente,
ja se tornou presente. Veja abaixo trecho da declaracgdo:

(...) a prefeitura de Dourados declara, para fins de recadastramento junto
ao INCRA, que nada tem a se opor quanto ao desmembramento destes
loteamentos rurais acima citados (..) A prefeitura se isenta de dar qualquer
prioridade ao fornecimento de infra-estrutura, inclusive asfalto e galeria de
aguas pluviais, para o local nos proximos 5 (cinco) anos. (PREFEITURA
MUNICIPAL DE DOURADOS, 1996)

Essa situagdo revela e expressa a simbiose existente entre o publico
e o privado, no trato do interesse que deveria ser coletivo.

Segundo Luiz Fernandes Bogaz'"’ (referindo-se ao caso dos

loteamentos denominados, sitiocas - Campina Verde; Campo Belo I, II e
IIT; Ouro Fino e Campo Limpo -, implantadas pelo loteador Elias Miranda),
nao foi cumprida nenhuma legislagéo no processo de implantacado. Pelo fato
de ndo fazer parte do perimetro urbano, ndo poderia ser enquadrado como
parcelamento urbano. Por outro lado, foi alegada, pelo Instituto Nacional
de Colonizacao e Reforma Agraria (INCRA), a descaracterizagdo enquanto
rural e, desta forma, os referidos loteamentos deveriam ter sido aprovados
pela municipalidade.

Diante de tal situag@o, o incorporador, que havia constituido uma

condominos também dividem as responsabilidades proporcionalmente.
110 Representante do setor imobilidrio e funcionario da Imobilidria Continental.
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parceria com o proprietario fundidrio, optou pela ilegalidade pura e simples.
As ruas foram tragadas com uma medida inferior ao minimo permitido pela
Lei de Uso do Solo e ndo foram reservadas as areas institucionais. Segundo
o Sr. Claudio Iguma!'!, o incorporador aproveitou-se de uma suposta relacdo
com o prefeito da época, o Senhor Humberto Teixeira, para levar adiante a
irregularidade.

Esses loteamentos foram rapidamente ocupados, basicamente, por
trabalhadores que necessitam dos servigos publicos diariamente e ndo os
tém. Assim, a situagdo se transformou em problema social.

As pessoas que acreditaram no empreendimento foram lesadas
ao adquirir uma 4érea irregular e com possibilidade muito remota de
regularizagdo. Assim, sdo impedidas de recolher tributos, ou seja, ndo podem
recolher o Imposto Territorial Rural (ITR), por ndo serem enquadrados na
area rural e nem o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), por ndo
estarem dentro do perimetro urbano.

De acordo com os autos do Inquérito Civil n® 003/98, a que tivemos
acesso no Forum de Dourados, O Ministério Publico Estadual tenta
solucionar o problema dos loteamentos irregulares desde 1998. Sobre a
modalidade de loteamento sitioca, o Ministério Publico assevera que: ...
sob a roupagem de ‘Sitio de Lazer’, ‘direitos e a¢oes’ ou fragoes ideais de
glebas de terras, situadas em zona rural do Municipio de Dourados, com a
conivéncia deste, constituindo, com isso, loteamentos clandestinos, ja com
a finalidade do parcelamento era urbano (Inquérito Civil n° 003/98, f. 4).

A Promotora de Justica que lavra o Inquérito Civil n® 003/98, Dr*
Cristiane Amaral Cavalcanti, classifica os loteamentos denominados
“sitiocas” como “dissimulagdo urbanistica”, com ... vistas a obtenc¢do
de alta e rapida lucratividade imobiliaria, porém com previsiveis custos
sociais futuros. (Inquérito Civil n° 003/98, £.8)

Representantes e ex-representantes do poder publico local, do
setor imobiliario e demais entrevistados, sdo undnimes em afirmar que o
problema constitui-se em uma aberragao urbana, cujas conseqiiéncias sdo
as mais diversas: de ordem urbanistica, econémica e social.

Contudo, o maior problema com relacdo as sitiocas refere-se ao
fato de que sua localizacdo, ao Sul da cidade, serve de barreira a expansao
urbana, o que, por si s0, ja se constitui em um limitador, pois Dourados

111 O Sr. Cldudio Iguma, proprietdrio da Imobilidria Continental, concedeu-nos entrevista em
junho de 2004.
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j& possui problemas para expansdo no sentido Norte, devido a reserva
indigena, no sentido Leste por ser uma area comercial/industrial, de forma
que sobra apenas o sentido Oeste, que também conta com dois condominios
rurais semelhantes as sitiocas.

Atualmente a administragdo municipal trabalha no sentido de
regularizacdo das sitiocas existentes. A primeira sitioca a ser regularizada
¢ a sitioca Campina Verde e o mecanismo adotado foi de area de expansao
urbana.

Historicamente, a clientela das varias modalidades de loteamentos ilegais
tem sido a populagdo de baixa renda. Mesmo os loteamentos que atualmente
estdo localizados em areas da cidade consideradas nobres, no momento de sua
criagdo ndo se constituiam dessa forma, ¢ o custo de um terreno era acessivel.
Portanto, atraia ndo apenas o investidor/especulador, normalmente de outras
cidades, mas também aqueles que necessitavam apenas de uma parcela do
solo urbano para satisfazer sua necessidade de moradia.

A populagdo de menor poder aquisitivo, na maioria das vezes, nao
se preocupa com a questdo da legalidade, ja que o processo de legalizacao,
em se tratando de loteamentos, pressupde recurso financeiro, o que acaba
por encarecer o produto - lote urbano. Sobre essa questao Carlos (2001, p.
54) destaca que,

O modo pelo qual o individuo terd acesso a terra na cidade enquanto
condigdo de moradia, vai depender do modo pelo qual a sociedade estiver
hierarquizada em classes sociais e do conflito entre parcelas da populagdo.
Assim, o tipo, o local, tamanho e forma de moradia vio depender e expressar
0 modo como cada individuo se insere dentro do processo de produ¢do
material geral da sociedade.

Como essa populagdo tem dificuldade em pagar o preco de lotes
regularizados, acaba sendo alvo de empresarios inescrupulosos que vendem
os lotes irregulares, “jogando o problema” para o futuro, ou seja, para
futuros compradores que, um dia, terdo que pagar pela regularizagio e, em
alguns casos, poderdo perder seus lotes.

Reforcamos que em Dourados, ha uma peculiaridade quanto a
presenga da irregularidade na produgdo do espago urbano. Consiste,
conforme ja afirmamos, na existéncia e manuten¢ao de areas de ocupagao
relativamente antigas (Figura 02)- grande parte em locais da cidade
atualmente considerados nobres. Neste sentido, hd uma irregularidade
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especifica, algo verdadeiramente sui generis: sdo os loteamentos ja
consolidados e, em sua maioria, implantados na décadade 1950, localizados,
principalmente, em areas da cidade que atualmente sdo consideradas
nobres, inclusive proximas ao centro.

Figura 02
Dourados (1950-1990)
Numero de loteamentos com

irregularidades
(por década)
60
40
20
0

1950 1960 1970 1980 1990

Fonte: Selnfra/Iplan, Prefeitura Municipal de Dourados.

Org.: Ataulfo Alves Stein Neto.

Os loteamentos antigos ndo possuem irregularidade urbanistica e
estdo perfeitamente integrados a malha urbana, assim como bem servidos
por infra-estrutura, equipamentos e servigos. O que os torna irregulares ¢
o fato de que o loteador, em dado momento, deixou de cumprir alguma
exigéncia legal e prosseguiu comercializando os lotes. O poder publico ndo
fiscalizou adequadamente e os compradores, ao ndo buscarem solugdes,
também contribuiram para que a situacdo de ilegalidade permanecesse.

Para Lefebvre, a atividade de membros ou setores da sociedade
poderia ser um ato de resisténcia:

Precisamos extinguir o sistema de relagoes de propriedade e formas
institucionais de regular o espago que produz a dominagdo dele tanto
politica quanto economicamente e precisamos substituir tais relagdes por
relagoes libertarias que favorecam a capacidade de apropriar o espago
para usos sociais liberatorios. (apud GOTTDIENER, 1993, p. 132)
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Em um universo de 35 loteamentos irregulares antigos, que estdo
amparados pelo Oficio n° 589 de 1998, do diretor do Férum de Dourados,
selecionamos 05 loteamentos como objeto de andlise. Esses loteamentos
sdo: Vila Real (década de 1950, sendo a data exata de implantagdo
desconhecida); Jardim Central (26-11-1951); Vila Matos (17-03-1952);
Vila Lili (11-06-1953) e Vila Rui Barbosa (05-03-1954).

Esses loteamentos foram escolhidos por se localizarem na area
central da cidade, sendo consideradas areas mais ‘“‘valorizadas” em
termos imobiliarios, o que imprime uma especificidade propria. Todos
esses loteamentos localizam-se na por¢do Norte da cidade e constituem
loteamentos antigos, pois remontam a década de 1950.

O questionario foi aplicado em 20% dos moradores e/ou proprietarios
de cada loteamento, num total de 150 questionarios aplicados, ¢ visava,
basicamente, obter informagdes sobre o morador e/ou o proprietario desses
iméveis, sua origem (rural ou urbana), seu grau de instrugdo, sua renda, a
forma de aquisi¢cdo do imovel, etc.

Apesar da implantagdo desses loteamentos remontar aos anos 50,
como ja mencionado, os proprietarios dos lotes, ainda hoje, sdo obrigados
a registrar seus iméveis precariamente em cartoério. Contudo, mesmo nao
sendo regularizados e as transagdes imobiliarias se realizarem através de
registro precario, esses imoveis ndo sdo preteridos no mercado; muito ao
contrario, as informagdes do Cartério de Registro de Iméveis de Dourados
dao conta de que as transagdes imobilidrias nesses loteamentos tém sido
intensas, os imoveis sdo muito procurados e os pregos praticados sdao
elevados.

A maioria absoluta dos moradores desses loteamentos ¢ composta
de proprietarios - cerca de 60%, sendo 40% locatarios. Cerca de 74%
dos entrevistados adquiriram o imovel com recursos proprios € 17% o
receberam por heranca; 6% por intermédio de financiamento e apenas 3%
por doagao.

Um aspecto merece ser ressaltado: expressiva maioria dos moradores
ou proprietarios entrevistados desconhecia as irregularidades presentes nos
bairros pesquisados, pois apenas 1% declarou conhecer o problema.

Essa informagao nos levou a pensar sobre as afirmagdes de Lefebvre
(apud GOTTDIENER, 1993), de que airregularidade constitui uma forma de
resisténcia ao capital. No caso pesquisado, os tinicos agentes que realmente
conhecem a existéncia da ilegalidade sdo o capital imobiliario e o poder
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publico, agentes de controle e regulacdo do espago. Aqueles que poderiam
representar a fonte de resisténcia (apontada por Lefebvre) — os moradores/
proprietarios — desconhecem a existéncia do problema.

Dentre os entrevistados, a maioria declarou ser de origem urbana
(55%), mas o percentual que se declarou de origem rural (média 31%, com
destaque para a Vila Lili com 44%) é também significativo.

Os loteamentos pesquisados sdo compostos, em sua maioria, por
residéncias, sendo que o padrdo predominante das moradias ¢ de médio
a alto, até devido a sua localizacdo centralizada. Porém, uma parcela
significativa dos imoveis estd ocupada por pequenos comércios, tais como:
bares, clinicas, mercadinhos, panificadoras etc. Neste quesito, o destaque
fica para o Jardim Central, que possui mais de 50% dos imdveis ocupados
por alguma atividade ligada ao setor de servico.

O critério de localizacdo adotado para definigdo dos loteamentos
pesquisados — na por¢do Norte da cidade e ao longo da Avenida Marcelino
Pires (principal avenida da cidade) — propiciou a distribuicdo geografica do
objeto de pesquisano sentido Leste/Oeste, de forma que nos dois loteamentos
das extremidades, Vila Matos (Oeste) e Vila Lili (Leste), verificamos os
maiores percentuais de familias de menor renda (um a trés salarios minimos:
Vila Matos, 35%, e Vila Lili, 48%), permitindo-nos constatar que a renda
diminui no sentido centro/periferia, o que vem demonstrar ou evidenciar a
diferenciagdo socioespacial estabelecida no interior da cidade.

O Jardim Central, como o proprio nome sugere, ¢ um loteamento
centralizado, cujo metro quadrado apresentava o preco mais elevado
da cidade''>. A maioria dos lotes é destinada ao comércio, e a renda dos
moradores e/ou proprietarios ¢ a mais alta entre os loteamentos pesquisados.
Assim, 33% declararam possuir renda de 10 a 20 salarios minimos. Com
relag@o ao grau de instrug@o, temos a presenca de um percentual significativo
de entrevistados com nivel superior, com destaque para o Jardim Central,
com 48%. O tnico loteamento em que verificamos a presenga de pessoas
que nunca freqilientaram a escola ¢ a Vila Lili.

A Foto 01 proporciona-nos uma vista parcial do Jardim Central. Esse
loteamento revela a contradigdo da existéncia de um bairro central, antigo
(década de 1950), totalmente ocupado, em uma das areas mais “valorizadas”
da cidade, e a permanéncia das irregularidades.

112 Essa informacdo pode ser verificada em Calixto (2000) e Brito (2005).
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Foto 01
Dourados
Vista parcial do Jardim Central e adjacéncias

Foto: IPLAM (2003)

Os moradores, em sua maioria, estdo satisfeitos com a area em que
moram, ¢ apontam a facilidade de acesso aos servigos (49%) como a maior
vantagem do bairro, seguido da seguranga - 46%. Os dados demonstraram
que sdo areas com forte presenca do poder publico local que, apesar das
irregularidades presentes, ndo deixou de realizar os investimentos em
infra-estrutura, pelo contrario, os loteamentos pesquisados estdo entre os

melhores servidos de infra-estrutura, equipamentos e servigos no interior
da cidade.

Outra preocupagdo que tivemos foi com relagdo a presenga do
poder publico local nos loteamentos pesquisados e o nivel de satisfacdo
dos entrevistados. Dentre os entrevistados, 62% classificam como boa a
atuacdo do poder publico no local, 20% como regular e 13% classificam
como péssima.
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Com relagdo a busca por solugdes para a ilegalidade presente, a
opinido da maioria dos moradores ndo ¢ diferente da maioria dos demais
entrevistados, ou seja, 62% dos moradores atribuem a responsabilidade ao
poder publico (e 20% aos proprietarios). Mesmo os representantes do poder
publico, entendem que a busca por solugdes deve ser do proprio poder
publico em conjunto com os demais interessados (loteadores, incorporadores
e moradores/proprietarios).

A IRREGULARIDADE PRESENTE EM LOTEAMENTOS SOCIAIS
EM DOURADOS: UMA ACAO DO PODER PUBLICO LOCAL

No contexto da ditadura ¢ de um ideario nacionalista e,
conseqiientemente, da presenca de um Estado centralizador dos recursos,
o municipio de Dourados foi eleito como p6lo regional; como tal, assumiu
condi¢do prioritaria para investimentos federais. Tais investimentos
materializaram-se na forma de programas, como o CURA (infra-estrutura);
PRODEGRAN (desenvolvimento regional) e na constru¢do de unidades
habitacionais (BNH).

Vale lembrar que o inicio da década de 1970, foi marcado pela
realizacdo da primeira Conferéncia Mundial sobre Meio Ambiente em
Estocolmo, na Suécia, em 1972, quando o mundo comegou a tomar
consciéncia dos limites da natureza, como recurso. Na seqiiéncia, tem
inicio a primeira grande crise do petréleo, provocada pelo advento da
Organizagdo dos Paises Exportadores de Petroleo (OPEP), que, via controle
da produgdo, forgou a subida do preco do barril da mais importante fonte
energética daquele momento historico.

O choque dos pregos elevados do petréleo nos paises centrais e,
principalmente, os avangos tecnologicos, traz como conseqiiéncia, a
reestruturagdo produtiva e a mudanca de um modelo de acumulagao rigido,
fordista!'®, para um modelo de acumulagao flexivel. Os padrdes de producao
industrial comecaram a mudar de maneira ndo homogénea e desigual,
porém, atingindo, todos os paises com sua onda globalizante e submetendo
todos a nova ordem.

113 O modelo de acumulagao fordista ou fordismo, consistiu na adogdo, primeiramente, por Henry
Ford, dos principios técnicos preconizados por Taylor, que mudaram a organiza¢do do chdo de
fabrica possibilitando o surgimento da linha de montagem e, a mudanga na forma de relacionamento
capitalXtrabalho defendida por Ford. Tal modelo foi implantado na inddstria automobilistica, porém
se transformou no modelo de acumulag¢do dominante no século XX.
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Os paises com economias dependentes, como o Brasil, importadores
de petrdleo, com dependéncia tecnologica e, altamente endividados, foram
0s que mais sentiram as mudangas. Os paises centrais, como forma de
proteger suas economias, cortaram as linhas de financiamento dos referidos
paises e passaram a cobrar os créditos, sendo necessaria uma reestruturagéo
das dividas dos paises periféricos, os créditos sendo repassados dos paises
credores para grandes bancos e fundos internacionais como o Fundo
Monetario Internacional (FMI). Com as mudancgas apontadas, a década de
1980, considerada por muitos estudiosos como a “década perdida”, trouxe
importantes mudangas, para paises como o Brasil, na forma de intervengao
do Estado.

Com os recursos estatais cada vez mais canalizados para o pagamento
dos juros e servigos da divida externa, o financiamento da construgdo de
moradias, por exemplo, sofreu conseqiiéncias. Com a extingdo do BNH, o
Estado passou a financiar, via Caixa Econémica Federal (CEF), diretamente
as construtoras e at¢ ao consumidor, que ficaria incumbido de construir as
residéncias.

Porém, concomitantemente, as cidades brasileiras, sobretudo as
médias, experimentavam, nas décadas de 1970, 1980 e 1990, um crescimento
populacional, que aumentava a demanda por moradias, principalmente,
moradias populares.

A moradia é uma necessidade elementar do cidaddo, de acordo com
Rodrigues (apud SPOSITO, 1994, p. 42): Morar ndo é fraciondvel. Ndo se
pode ndo morar. [...] Nao é possivel pedir um pedago de casa para morar,
um banheiro para se tomar banho, um tanque para lavar roupa, uma cama
para dormir um pouco... Portanto, morar ¢ um valor de uso que o capital
transforma em valor de troca ou em mercadoria. A terra ¢ uma mercadoria
de prego alto, se comparada com as demais que compdem as necessidades
das familias e, principalmente, se comparada com a renda média das familias
da classe trabalhadora.

Desse modo, ao Estado, como mediador nesta sociedade excludente,
cabe o papel de financiar moradias as parcelas mais carentes da populagao,
para que seja possivel a estas a realizacdo da necessidade fundamental de
morar.

Diante da crescente incapacidade da unido em continuar assumindo
o 6nus da maioria dos servigos e obras publicas (dentre as quais a moradia
popular), e dentro do contexto politico de redemocratizagdo, que apontava
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o caminho da descentralizagdo, foi previsto, na Constitui¢do de 1988, o
processo de municipaliza¢do. Assim, 0s municipios comegaram a assumir
encargos sem necessariamente a contrapartida dos recursos.

Faz-se necessério o registro de que, diante da omissdo do poder
publico, em todas as suas esferas, a populagdo de baixa renda tem ocupado
areas de preservagdo ambiental, inclusive de fundo de vale. Setores do
capital imobilidrio especulativo, aproveitando-se da fragilidade de parcela
da populagdo, promoviam langamentos imobiliarios em areas cada vez mais
distantes dos servigos publicos urbanos. Diante desse quadro, houve pressao
popular que obrigou o poder publico local a buscar solugdes, mesmo que
paliativas, para o problema.

E nesse contexto que o municipio de Dourados, a partir de 1989,
inicia a implementa¢do de programas denominados de loteamentos sociais,
cuja implantacdo nem sempre seguiu a legislacdo existente ou mesmo
normas técnicas e urbanisticas, colocando o agente publico municipal, ndo
mais apenas como conivente na implantacdo de loteamentos irregulares,
mas, também, como um produtor de loteamento urbano irregular.

A primeira experiéncia desse periodo, foi a implantagdo do
loteamento social Vila Cachoeirinha, na primeira administracdo de Braz
Melo (1989/1992), que distribuiu lotes para a autoconstrugdo em uma area
alagadica, sem rede de esgoto e sob a qual existia uma camada de basalto
que impedia a constru¢do de fossa sumidouro. Essa realidade, obrigou, por
muito tempo, os moradores depositarem seus dejetos a céu aberto. Na €poca,
o jornal O Progresso estampou a manchete: “Cachoeirinha pede o fim do
esgoto a céu aberto” (Jornal O Progresso, 23-08-1993), onde denunciava
que as criangas brincavam e pescavam nas valetas que captavam o esgoto
das casas, expostas a varias doencas.

Posteriormente, o poder publico buscou uma solu¢do que se mostrou
parcial. Via financiamento junto ao Banco Mundial, foi instalada a rede de
esgoto a um custo elevado, pois, devido a camada de basalto existente, foi
necessario o uso de dinamite para perfurar o solo.

Recentemente, o chamado “Complexo Cachoeirinha”!'* foi objeto
de intervengdo urbana, envolvendo uma parceria entre os trés niveis de
governo ¢ ainda a participacdo de capital externo através do BID (Banco

114  Denominagdo da 4rea de fundo de vale, compreendida, além do bairro Cachoeirinha, pelas
Vilas: Mirela, Aparecida I e II, Unido Douradense, e ainda os fundos dos residenciais Euldlia Pires
(Cohab II) e Mario Andreaza (BNH 4° Plano).
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Interamericano de Desenvolvimento), no Projeto Renascer HBB — Habitar
Brasil BID —objetivando resolver os problemas de infra-estrutura e moradia,
inclusive removendo familias que habitavam area inundavel.

Em 1990, foi criado o loteamento social Vila Sdo Braz que,
impulsionado pela pressdo de sem-tetos que ndo foram contemplados no
loteamento anterior (a Vila Cachoeirinha). Diante dos acontecimentos, o
poder publico viu-se obrigado a encampar o projeto. Doou o terreno e os
moradores tiveram que arcar com os custos do material de construcdo e
com a mao-de-obra, pelo sistema de autoconstrucao.

Em 1991, foi aprovada a Lei Municipal n° 1.741, que criava o
Programa de Loteamentos Sociais e, em 1993, a Lei Municipal 1.871, que
previa o fornecimento gratuito de materiais de construgao.

Na seqiiéncia, tivemos uma série de loteamentos sociais, na maioria
dos casos com recursos proprios da prefeitura, mas também em parcerias
com o governo estadual e mesmo com recursos da esfera federal, no caso
dos financiamentos junto a Caixa Economica Federal.

Do periodo que vai de 1989 até 1999, destaca-se o programa de
loteamento social que ficou conhecido como Projeto Canad'". Iniciou-se
com o Canad I, que foi realizado com recursos municipais, ¢ acabou se
transformando, com o aporte de recursos estaduais''®, numa seqiiéncia de
seis loteamentos.

No centro da discussao sobre a necessidade ou nao da intervencao
do Estado na producdo de moradias esta o propalado “déficit” habitacional.
Vale ressaltar que a utilizagdo do termo se da com viés ideologico dentro
da dinamica da sociedade capitalista, pois, invariavelmente, o “déficit”
de moradias ndo existe de fato. O que existe ¢ a incapacidade de parcela
significativa da populacdo em arcar com os custos que sdo atribuidos a
moradia, seja na forma de aquisi¢do da mercadoria imével, seja apenas do
seu aluguel.

Podemos citar, como exemplo, a edicdo especial do Jornal O
Progresso, de 20-12-1996, que traz a seguinte manchete: Déficit habitacional
em Dourados chega a 4%. A reportagem fazia apologia ao programa
habitacional da prefeitura, & parceria com a Caixa Econdémica Federal e
a dezesseis novos loteamentos particulares, que reduziram o “déficit” em

115 O programa Canai foi implantado na administragdo de Humberto Teixeira (1993-1996).

116  Foi um programa de desfavelamento implantado pelo governo do Estado com recursos oriundos,
principalmente, das indenizacdes realizadas pela Companhia Energética de Sdo Paulo (CESP) devido
as inundagdes provocadas pela construgdo da barragem de Porto Primavera (Usina Sergio Motta).
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40%. Quantificava, naquele contexto, em 5 mil moradias a quantidade
necessaria para zerar o “déficit”. Nao discutia, porém, quantos imoveis
estavam ociosos naquele momento a espera de um locatario em condigoes
de arcar com a compra ou o aluguel.

J& durante o segundo mandato do prefeito Braz Melo (1997-2000),
foram langados os loteamentos Vila Valderez de Oliveira, Vila Mariana e
Vila Anete!!”. Foram alvo de muitas criticas, relativas a forma de ocupagao
e localizacdo. As Vilas Mariana, e Anete, por exemplo, localizavam-se
respectivamente em area de preservagdo ambiental e area institucional.

Em reportagem sobre o assunto, o Jornal O Progresso afirmava
que a ONG Salvar, por intermédio de seu representante, o arquiteto Luis
Carlos Ribeiro, denunciava que o loteamento social Vila Mariana estava
localizado em area de varzea e elogiava a atitude do promotor de justica
Dr. Marcos Sottoriva, que ordenava que as familias fossem removidas do
local, estipulando multa de R$ 10.000,00 por dia para a prefeitura, caso nao
obedecesse a determinagdo. Vejamos trecho da declaracdo de Luis Carlos
Ribeiro. (..) a Vila Mariana resulta de uma ocupagdo, esta em situagdo
pior que a Vila Cachoeirinha, que sera um eterno problema, e a cada dia a
situag¢do sera pior, isso em fungdo de ser uma area alagadi¢ca. (JORNAL O
PROGRESSO, 24-03-1999, p. 3)

Como ja mencionado anteriormente, tais iniciativas constituem-se
em paliativos num quadro de concentracdo de renda, aviltamento salarial e
especulagdo imobiliaria crescente. A dificuldade para o trabalhador adquirir
a mercadoria casa tem se tornado cada vez maior.

O resultado mais palpavel da atuagdo do poder publico local, como
agente produtor do espago urbano, via loteamentos sociais, foi o flagrante
desrespeito a legislacdo por parte do proprio poder publico local, o que
revela mais uma contradi¢cdo. Além da implantagdo de loteamentos em areas
de risco, como a Vila Cachoeirinha e a Vila Mariana, por exemplo, existem
alguns loteamentos, ligados ao projeto Canad, que estdo na lista da propria
prefeitura como loteamento irregular, ou seja, ainda persistem pendéncias
legais sobre o loteamento que o impede de ser registrado em cartorio.

No periodo de 2001 a 2004, temos a primeira administragdo de
um partido considerado de esquerda - o Partido dos Trabalhadores. No

117 Sobre o processo de formacdo da Vila Anete ver: FARIA, Giovanni Santos Marin. O processo
de producio do espaco urbano em Dourados-MS: andlise das dreas de ocupacdo irregular.
Dourados, 2005. Relatério de Pesquisa (Inicia¢do Cientifica) -UFMS — Campus de Dourados.
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mandato de José Laerte Cecilio Tetila, foram criados alguns instrumentos
que podem ser usados na implementagdo de uma politica urbana, tais
como: o Instituo de Planejamento e Meio Ambiente (IPLAM); a Agéncia
de Habitagdo Popular (AGHAB); o Plano Diretor, aprovado em 2004,
com a utilizagdo da maioria de seus mecanismos previstos para serem
regulamentados a partir de 2005"%,

A Superintendéncia de Habitag@o Popular, criada em 1996, deu lugar
a AGHAB (criada em 2002), que fez um diagndstico sobre a situacdo de
pessoas que ocupavam area de risco denominadas subnormais. De posse
desses dados, e em parceria com o governo federal, com o BID (Banco
Interamericano de Desenvolvimento) e, também com a participacdo do
governo estadual, disponibilizou recursos do Programa Habitar Brasil BID e
promoveu uma intervengao urbana no Complexo Cachoeirinha que resultou,
dentre as demais a¢des, na construgdo de 409 unidades habitacionais para
remogao das familias que se encontravam na referida area.

A conjugacdo de esforgos entre unido e executivo estadual, resultou
na construgdo de aproximadamente duas mil unidades residenciais, em
Dourados, inclusive, na reserva indigena existente no municipio.

Apesar dos numeros significativos, alguns fatos a considerar
ofuscaram o brilho do aparente sucesso da politica habitacional municipal:
o nomeado para conduzir a politica de habitacdo popular foi o engenheiro
civil José Roberto Cortés Buzzio, oriundo do setor imobiliario''®, o que, por
si 80, ja caracteriza uma contradigao.

Por conseguinte, os critérios para a distribuicdo das moradias foram
alvo de muitas criticas e questionamentos, principalmente por parte da
oposi¢do, dentncias que suscitaram, inclusive, pedidos de Comissdo
Parlamentar de Inquérito (CPI) na Camara Municipal. Os loteamentos
foram implantados, em sua maioria, em areas distantes, ndo necessariamente
integradas a malha urbana, o que, em uma cidade que tem mais de 30%, de
sua area loteada, ndo ocupada, constitui-se em uma irracionalidade.

Os loteamentos sociais criados na atual administragdo'® trazem
uma marca com forte matiz ideoldgico. Todos seguem denominagdes

118 Ressaltamos que o Plano Diretor, até maio de 2007, ainda ndo havia sido totalmente
regulamentado.

119 O referido engenheiro ¢ filho de familia com tradicional atuagdo no setor imobilidrio
(Imobilidria Contato), tendo sido ele préprio, durante alguns anos, o responsdvel na empresa pelo
setor de construgdo de moradias para atender ao mercado.

120  Estamos nos referindo a administragdo do prefeito José Laerte C. Tetila, iniciada em 2001.

184

Livro Maria José Calixto.indd S1:184 14/11/2008 10:56:54



indigenas e um deles foi batizado de Estrela Hory, ou seja, em Guarani,
Estrela Vermelha, o simbolo do partido que governa a cidade, o Partido dos
Trabalhadores (PT).

O relatério produzido para o Programa Habitar Brasil BID, faz
referéncias a morosidade e a burocracia para se registrar um loteamento e
afirma que, para a implantagao de loteamentos sociais, o trAmite ¢ o mesmo.
De acordo com o referido relatorio:

Para a aprovagdo de loteamentos por parte da Prefeitura Municipal é
necessario o envolvimento de cinco orgdos publicos municipais...

Com relagdo ao tempo necessdario para a aprovag¢do de um loteamento
este ¢ de 360 dias, em razdo da morosidade por parte dos proprietarios em
obter todos os documentos exigidos pela Prefeitura Municipal, em face das
legislagdes vigentes. (...)

Com relagdo aos loteamentos sociais estes possuem o mesmo trdmite
administrativo para sua aprovagdo, tornando-se assim como os demais
processos de loteamento, extremamente demorados, razdo pela qual
busca-se novos critérios para o trdmite no processo administrativo destes
loteamentos.

Porém, ndo hd intengdo de flexibilizacdo da lei de loteamento social existente
(...). Pois a dimensdo minima dos lotes em Dourados ja é diferenciada para
os lotes sociais. Enquanto a dimensdo destes é de 220 m? os outros lotes
residenciais sdo de 360 m?. (PROGRAMA HABITAR BRASIL BID, 2001,
p- 41-42)

Vale destacar que existem contradi¢cdes no referido relatoério. Em
relacdo a legislag@o, por exemplo, ela serve para o loteador comum, mas,
ndo serve para o poder publico local. Inclusive, a morosidade em relagao
aos loteamentos particulares se da por culpa do proprietario/incorporador,
quando este providencia os documentos, enquanto que, para o publico, se
faz necessario novo critério.

Por ultimo, vale destacar as dimensoes dos terrenos, que caracterizam
uma diferenciacdo. Poderiamos acrescentar as dimensdes das ruas que,
invariavelmente, sdo mais estreitas que o padrdo normal da cidade, ¢ o
padrao homogéneo das moradias, que impde uma padronizagdo e faz com
que, os moradores iniciem, tdo logo possam, mudangas na fachada, para dar
certa identidade a sua casa.

Além das consideragdes ja explicitadas, entendemos como grave, a
manuten¢do das irregularidades presentes em loteamentos sociais, ou seja,
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realizadas pelo proprio poder publico local, sejam elas de ordem urbanistica,
sejam elas irregularidades do ponto de vista juridico. Se a omissdo em
permitir a ocorréncia e a manutencao da ilegalidade ja se constitui em algo
grave, o ato de ser o poder publico o agente produtor da ilegalidade ¢, no
minimo, uma grande contradi¢do. Nas palavras de Manente: (...) Muitas
vezes o Estado que regula a irregularidade, acaba por (re)produzi-la
através de seus conjuntos habitacionais ndo aprovados por ele mesmo, por
ndo cumprir o conjunto de normas por ele estabelecidas. (2002, p. 3).

Por outro lado, vale registrar que o Instituto de Planejamento e
Meio Ambiente (IPLAM) e a Agéncia de Habitagdo Popular (AGHAB),
que mencionamos anteriormente como avangos na gestdo municipal
(2001/2004), foram extintos no inicio do segundo mandato do prefeito José
Laerte Tetila (2005/2008), resultando em lamentavel retrocesso. O primeiro
foi transformado em Secretaria e abarcou outras fungdes, o que, a nosso
ver, pode inviabilizar o planejamento urbano. No segundo caso, a Agéncia
foi fundida ao setor de servicos urbanos e criada a SEMHSUR — Secretaria
Municipal de Habitacdo e Servicos Urbanos, constituindo-se, dentro
da nova estrutura, em mera Superintendéncia de Gestdo de Programas
Habitacionais, perdendo, ndo apenas o status de secretaria, mas sobretudo,
poder decisorio e a possibilidade de vir a possuir autonomia administrativa
e financeira, algo que poderia significar em maior eficiéncia e agilidade na
solucdo dos problemas habitacionais do municipio.

O projeto habitacional para Dourados tem continuidade com algumas
especificidades, proprias da condigdo a que foi relegado o setor habitacional
na atual estrutura da administragdo municipal, a saber:

e Foi dado continuidade ao Projeto Renascer HBB — intervencao
urbana no chamado Complexo Cachoeirinha e area receptora (loteamento
sociais Estrela Pord I, II e IIl e Estrela Yvaté) e deve estar totalmente
concluido em 2007;

e O PAR — Programa de Arrendamento Residencial — parceria
governo federal (Ministério das Cidades ¢ CEF), governo do estado e
prefeitura municipal, que j& havia implantado um conjunto habitacional no
primeiro mandato do prefeito José Laerte Tetila, agora torna-se prioritario e
visa implantar cerca de sete conjuntos habitacionais até 2007. Contudo, este
programa ¢ direcionado a setores da classe média baixa, pessoas que pagam
aluguel, estdo inseridas no mercado de trabalho e possuem renda suficiente
para pagar as prestacdes.
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e A construgdo de moradias na reserva indigena continua, chegando
a 600 unidades contratadas;

e Ha ainda novos projetos de constru¢ao de unidades habitacionais
para familias de baixa renda, que ainda ndo foram implantados.

Assim, de forma regular ou ndo, o espago urbano vai sendo produzido
e, conseqiientemente, redefinido a cada intervengao.

APONTAMENTOS FINAIS

A cidade de Dourados, acumula uma histéria de crescimento
econdmico nem sempre acompanhado do devido cuidado no processo de
produgdo do espaco urbano. A cidade foi objeto de planejamento realizado
pela equipe do urbanista Jaime Lerner, na década de 1970, o que lhe valeu o
titulo de “cidade modelo” amplamente difundido, sobretudo nas décadas de
1970 ¢ 1980. Contudo, apesar dos pressupostos urbanos previstos no referido
plano, o processo de periferizacdo, ja em curso na época, aprofundou-se,
sem a devida precaugdo por parte do poder publico local.

Aliada ao crescimento econdmico, houve também a migragdo campo/
cidade, bem como a atragdo de populagdo de outros municipios e de outros
estados da federagdo!'?!. Dessa forma, a area urbana foi sendo ocupada,
muitas vezes, de maneira clandestina/irregular, principalmente na periferia,
ocupada por populagdo de baixa renda. Na velocidade em que ocorreu,
esse processo foi provocando a ampliacdo do perimetro urbano, com forte
atuacdo do capital especulativo, produzindo uma cidade permeada por

vazios'?.

Observamos, no decorrer da pesquisa, que o processo de reprodugao
do espacourbano em Dourados, em especial a questdo dailegalidade presente

121  Além de diversas referéncias a este fato na produgdo cientifica local, também nos baseamos
nos levantamentos censitdrios do IBGE (1960 a 2000), onde verificamos a mudanga na composi¢do
demografica, de um percentual absoluto de populagdo rural para o inverso no decorrer de pouco mais
de trés décadas.

122 Sobre a questdo dos vazios urbanos ver: BRITO, Mdrcia Aparecida de. Os vazios urbanos e o
processo de redefiniciio socioespacial em Dourados-MS. Aquidauna, 2005. Dissertag¢do (Mestrado
em Geografia) - UFMS.
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nos loteamentos, tem apresentado especificidades, decorrentes de uma
estreita relagdo entre o poder publico e o setor privado. A agdo/intervencdo
do poder publico criou as condi¢des para a atuagdo dos empreendedores
privados, propiciando a apropriagdo privada do resultado da produgao social
do espago. Por sua vez, o setor privado realiza suas praticas, respaldado
pelo poder publico. Essa relagdo caracteriza ora uma simbiose, ora um
conflito de interesses, produzindo a diferenciag@o socioespacial.

Uma das conseqii€ncias desse processo se expressa na materializagao
dos loteamentos irregulares, muitos deles, antigos € em areas nobres da
cidade. Podemos citar como exemplo, a area central, “valorizada” pelo
mercado imobiliario, integrada/regularizada urbanisticamente ¢ irregular
diante da legislacdo que regulamenta a criagdo/implantacdo de loteamentos.

As irregularidades presentes em loteamentos antigos (alguns da
década de 1950) ocorreram, principalmente, devido a incipiente atuagdo do
poder publico local. Destacamos, nesse aspecto, as limitagdes da legislagdo
municipal, a incapacidade/complacéncia do poder publico em fazer cumprir
as normas existentes e, também, a atuag¢ao do capital imobiliario.

O papel do poder publico local na produgdo e manutengdo de
ilegalidades pode ser verificado ndo somente na omissdo em sua esfera
de fiscalizagdo, mas, sobretudo, como produtor da propria irregularidade,
como no caso dos loteamentos sociais.

Atravésdaaplicacdo dos questionarios, constatamos que o proprietario
ou morador, como agente que poderia pressionar o loteador, ou o poder
publico a proceder a regularizagdo das areas, ndo se encontra mobilizado
para tal e, inclusive, em sua maioria desconhece a irregularidade.

Por intermédio deste trabalho esperamos ter apontado alguns
elementos para se discutir a ilegalidade que permeia a produgao do espago
urbano em Dourados. Temos claro que a tematica nao se esgota na pesquisa,
pois a ilegalidade, enquanto materializacdo das relagdes sociais ¢ dindmica,
todavia, este estudo poderd contribuir no sentido de se pensar um uso do
espaco mais justo e menos excludente.
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OS VAZIOS URBANOS E O PROCESSO DE
REDEFINICAO SOCIOESPACIAL'?
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INTRODUCAO

Varios estudos tém sido realizados acerca da problematica urbana,
e inameras sdo as especificidades que se enfocam nesses estudos. No caso
deste trabalho, discutiremos a questdo dos vazios urbanos, ou das areas ndo
edificadas existentes na cidade de Dourados-MS, e o papel desses vazios na
redefini¢do do espago urbano.

Sabemos que a cidade € um produto social, resultado da relagdo entre
o homem e 0 meio em que vive. A medida que o homem produz o espago
ao longo do tempo, produz também a propria sociedade.

Isso significa que as relagdes sociais se dao na forma de relagdes
espaciais. Assim, o processo de producdo do espago ¢ indissocidvel do
processo de reprodugdo da sociedade. A medida que a sociedade se constitui,
vao surgindo necessidades e conseqiientemente meios de satisfacdo dessas
necessidades. A construgdo da sociedade se da de forma dindmica, e esse
processo leva a concentragdo de pessoas, que claramente é uma caracteristica
da cidade. Essa concentragdo ¢ resultado do processo de produgao social.

Cabe um questionamento: em meio a concentracdo existente, ndo
seria contraditoria a existéncia de inimeras areas “vazias” na cidade?

Vivemos em uma sociedade cuja caracteristica principal € a divisao

123 Estas reflexdes resultam da pesquisa realizada para a dissertacdo de mestrado “Os vazios
urbanos e o processo de redefini¢do socioespacial em Dourados-MS” defendida na UFMS, em 2005,
sob a orientacdo da Prof® Dr* Maria José Martinelli Silva Calixto.
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em classes, na qual os meios de producao sdo propriedade privada. Sendo
assim, € logico pensar que, a terra, sendo propriedade privada e também
meio de producdo, para utiliza-la é preciso pagar por ela, o que aponta
para uma contradi¢ao entre processo de producao social do espaco e sua
apropriagao privada.

Expressa-se aqui a apropriacdo da terra que, tornando-se entdo
propriedade privada se torna a chave para o entendimento da existéncia
de terrenos sem edificacdo em meio ao adensamento da malha urbana. Ha
areas vazias de grande dimensdo, enquanto inimeras pessoas se abrigam
em residéncias precarias, ou mesmo nao t€ém onde morar.

O solo urbano ¢ cada vez mais disputado por varios tipos de uso ¢ um
numero expressivo de pessoas sdo submetidas a residir em areas onde seu
poder aquisitivo lhe permite pagar. Os lotes bem localizados e até quadras
inteiras, estdo ao alcance de uma pequena parcela da populacdo que pode
arcar com o alto custo dessa mercadoria.

Dessa forma, a existéncia de lotes ndo edificados no interior da
malha urbana, nega a fungdo social da cidade. Faz-se necessario, entdo,
uma analise do papel da “localiza¢do” e uma discussao a respeito de como
foram produzidos esses vazios urbanos, haja vista que esta se faz necessaria
para a compreensdo da apropriag¢do do espago.'**

O PAPEL EXERCIDO PELA LOCALIZACAO NO PROCESSO DE
REDEFINICAO SOCIESPACIAL

Até 1821, a terra ndo era vista como mercadoria, afinal, ninguém
podia vendé-la ou compra-la'?. O cenario mudou a partir de 1850, quando a
terra passou a ser encarada como mercadoria. Com a Lei de 1° de setembro
do mesmo ano, conhecida como Lei das Terras, foi decretado no seu artigo
1°: Ficam proibidas as aquisi¢oes de terras devolutas por outro titulo que
ndo seja o de compra (Lei das terras, 1850). Desde entdo, a terra tem se
tornado capital que sempre se “valoriza”.

124 O espaco urbano, segundo Corréa, [...] constitui-se, em um primeiro momento de sua apreens@o,
no conjunto de diferentes usos da terra justapostos entre si. Tais usos definem areas, como o centro
da cidade, local de concentragdo das atividades comerciais, de servig¢os e de gestdo, dreas industriais,
areas residenciais distintas em termos de forma e contetdo social, de lazer e, entre outras, aquelas de
reserva para futura expansao (1993, p. 7).

125  Até 1821, a distribuig@o de terras no Brasil era feita pelo regime de Sesmarias. As terras eram
cedidas pelo monarca, que detinha o direito sobre elas. Faziam-se concessdes e doacdes de terras para
aqueles que tinham o interesse em utilizd-la. A partir do ano de 1822, essas concessdes, por parte do
rei, foram suspensas e as terras passaram a pertencer a quem pagasse por ela.
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Rodrigues (1989), fazendo um resgate historico do processo, mostra
que o estabelecimento de um preco foi uma forma de impedir que o
trabalhador, que nao tivesse recursos financeiros, tivesse acesso a terra. Isso
foi explicitado na declaragdo do Conselho de Estado de 1942, conforme
aponta a referida autora:

Como a profusdo de datas de terras tem, mais que outras causas,
contribuido para a dificuldade que hoje se sente de obter trabalhadores
livres, ¢ seu parecer de ora em diante sejam as terras vendidas sem exce¢do
alguma (Citado por RODRIGUES, 1988, p.18).

Os trabalhadores livres ndo dispunham de meios para a compra de
terra, tendo que se sujeitar a trabalhar em terras pertencentes a outros.
Portanto, é valido afirmar que a terra, quando passou a ser um “produto
rentavel”, de restrito acesso, tornou-se um investimento. Esse processo
refor¢a a problematica dos vazios urbanos.

Conforme afirmado anteriormente, para compreendermos os
processos que se encerram no espago urbano, ndo se pode desconsiderar
as relagdes sociais. Sabemos que a terra ndo pode ser reproduzida, afinal,
ndo ¢ resultado do trabalho. Se alguém trabalha a terra, ndo ¢ com o fim
de produzir terra. Assim, parecem-nos esclarecedora as consideragdes de

Rodrigues:

A terra é um bem natural, ndo pode ser reproduzida, ndo pode ser criada
pelo trabalho, quando alguém trabalha a terra, ndo é para produzir a terra,
mais sim o fruto da terra, ou entdo as edificagoes sobre ela. O fruto da terra,
as edificagées sobre a terra sdo produtos do trabalho, mas a propria terra
ndo é. (1988, p. 16)

Compreendemos que a terra ¢ um bem permanente pois, ndo se
desgasta, ¢ as edificacdes e as benfeitorias oportunizam o actmulo de
riquezas. Assim, a terra tem sido historicamente um dos meios mais comuns
de acimulo de riqueza. Isso pode ser constatado com base na observacdo
de Rodrigues:

Ndo se paga por um pedago de terra? Nado se paga mais caro ainda por um
lote que é servido por rede de agua do que por outro que ndo o é? Ndo se
paga mais caro ainda por um lote de terreno situado em darea sem polui¢do?
Basta observar-se os anuncios de vendas de terras/casas para constatar que
estes bens da natureza, de uma forma ou de outra, entram no mundo colorido
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das mercadorias e justificam pregos diferentes, dependendo da quantidade
e qualidade destes bens da natureza e uma acumulagdo maior ou menor
de riqueza por parte daqueles que tém tais bens para serem colocados no
mercado. (1988, p.16)

Quando pagamos por um lote servido de infra-estrutura, equipamentos
e servicos, estamos pagando um preco mais elevado do que por um que nao
possui tais atributos, ou seja, se o preco deste depende da infra-estrutura
que agrega, entdo a sua localiza¢ao!'?® é o que se leva em conta na hora da
compra/venda.

Para Villagca (1988), a localizagdo aparece como valor de uso, que
se traduz como prego da terra. Esse valor também ¢é dado pelo tempo de
trabalho que foi necessario para ser produzida.

Segundo o referido autor, ha dois produtos desse trabalho, o primeiro
¢ o dos produtos em si: edificios, ruas, pragas, infra-estrutura; o segundo
¢ o valor produzido pela aglomeragdo. O valor do segundo é dado pela
localizagdo dos edificios, ruas e pragas, pois ¢ essa localizagao que os insere
na aglomeracdo. Assim, a localizagdo: ... se apresenta como valor de uso da
terra - dos lotes, das ruas, das pragas, das praias, valor que no mercado,
se traduz em prego da terra. Tal como qualquer valor, o da localizagdo
¢ dado pelo tempo de trabalho socialmente necessario para produzi-la.”

(1998, p. 72)

Essa aglomeragdo ¢ possivel somente na cidade, onde os servigos
necessarios e indispensaveis a populacao se concentram. Isso pode ser visto
claramente nos prédios de escritorios ou residenciais, onde, a partir de dois
ou trés lotes, podem se reproduzir varias residéncias/comércios, etc. O fato
pode ser constatado nas palavras de Villaga: O valor do espaco (...) envolve
o valor da for¢ca produtiva representada pela e oriunda da aglomeragao.
Note-se, finalmente, que a produgdo de apartamentos, lotes ou escritorios é
considerada produgdo,; portanto, oferta de espago. (1998, p. 72)

Quando se fala em producdo social do espaco, entendemos que o
espaco ¢ algo construido e, a partir do momento que é construido, deixa de
ser dom gratuito da natureza, ou seja, o espaco ¢ fruto do trabalho social.

Para explicar essa questdo, Villaca cita Lojkine, quando afirma que:

126  Para efetuarmos uma reflexdo a respeito da localizac¢do, tomamos como referéncia os estudos
de Villaga (1988).
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Lojkine (1981, p.163) chega proximo a esséncia da questdo quando afirma:
‘Marx reduz, em O Capital, o valor de uso do solo a duas fungées: a de
instrumento de produgdo (minas, quedas d’agua, terreno agricola) e de
simples suporte passivo de meios de produc¢do (usina), de circulagdo
(armazéns, bancos) ou de consumo (moradias, etc). Prossegue Lojkine ‘um
terceiro valor de uso do solo assume a nosso ver, crescente importincia
com a socializagdo das condigdes gerais de produgdo: o que chamamos de
capacidade de aglomerar, logo de combinar socialmente meios de produgdo
e meios de reproducdo de uma formagdo social. (1998, p. 73)

Segundo Villaga (1998), as duas fungdes do valor de uso — a terra
como suporte passivo e como instrumento de produgdo, citado por Marx
- ndo seriam suficientes para a compreensdo do espago social construido,
isso devido ao fato de a terra urbana néo ser usada apenas como meio de
producdo. Para Villaga, Marx se refere a um valor fundamental que ¢é

...0 valor de uso reside na ‘propriedade que tem o proprio espago urbano de
fazer com que se relacionem entre si os diferentes elementos da cidade’. E o
que nos chamamos de localizagdo ou ponto (...). A capacidade de aglomerar
ndo ¢ um dom da natureza, ndo é uma ‘propriedade’; é um valor de uso
produzido. (1998, 74)

Continuando a reflexdo, Villagca (1998) afirma que, para Ribeiro
(s.d, 40), o preco da terra ¢ determinado pela demanda, reconhecendo ai a
importancia que tem a acessibilidade. Esse ¢ um “valor” a ser considerado,
pois a acessibilidade ndo é s6 para o capital (empresas, industrias), mas
também para a forga de trabalho, pois ha que se levar em conta o acesso a
escola, a residéncia, ao lazer, etc. Eis porque se afirma que a acessibilidade:
E o valor de uso mais importante para a terra urbana, embora toda e
qualquer terra o tenha, em maior ou menor grau. Os diferentes pontos do
espago urbano tém diferentes acessibilidades a todo conjunto da cidade.

(VILLACA, 1998, p. 74).

Essa acessibilidade indicara o trabalho social despendido na sua
producdo. Podemos dizer que os terrenos mais distantes t€m menos trabalho
social incorporado em sua producdo, pois ndo possuem infra-estrutura —
asfalto, energia elétrica, rede de esgoto, enquanto que os da area central
contam com infra-estrutura, equipamentos e servicos.

Esse processo ¢ decorrente do fato de que:
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...a terra urbana somente adquire um prego porque o seu uso permite aos
agentes economicos obterem ganhos extraordindrios nos investimentos
que realizam na cidade. O prego da terra é somente um reflexo da disputa
entre os diversos capitalistas pelo controle das condi¢ées que permitem o
surgimento dos superlucros de “localizagdo”. (RIBEIRO, 1997, p. 40)

Ribeiro (1979) concorda com Lojkine quando diz que o solo ¢é
condi¢do fundamental para que o espaco seja produzido/consumido, sendo
suporte fisico para produgdo e condi¢do de reprodugdo para o consumo
habitacional, comercial, etc.

As condigdes de acesso ao local onde serd construido a habitagdo
ou comércio, sdo fundamentais, tendo em vista que quando compramos
um imoével, estamos comprando também o direito de uso sobre o espaco
adquirido.

Segundo Ribeiro: Seu valor de uso é também denominado pela
articulagdo com o sistema espacial de objetos imobiliarios que compoem o
valor de uso complexo representado pelo espago urbano (1979, p.81)

Isso significa dizer que: O que é vendido ndo sdo apenas ‘quatro
muros’, mas também um ‘ticket de acesso’ para uso deste sistema de
objetos...(RIBEIRO, 1979, p.81)

Na cidade, um imével bem localizado, € que possua, em seu entorno
equipamentos e servi¢os disponiveis, tera o seu prego diferenciado, pois no
preco do imével também estara inserido o acesso a estes atributos.

Ribeiro (1979), fazendo algumas reflexdes acerca da renda gerada
pela propriedade privada do solo, destaca o papel da Renda Absoluta,
da Renda de Monopdlio ¢ da Renda Diferencial Urbana, que se fazem
essenciais para compreensao da questao.

Para o autor, a Renda Absoluta provém da propriedade privada,
independente de sua localizagdo. Mesmo a pior localizagéo terd seu prego'?’.
Ribeiro (1997, p. 63) cita algumas caracteristicas da renda absoluta: resulta
da propriedade privada da terra; desapareceria se o solo fosse nacionalizado;
determina o preco de producdo, ou seja, o preco pelo qual sdo vendidas as

127  Ribeiro usa o exemplo da agricultura para explicar essa questdo mais claramente. Na
agricultura, o que permite o surgimento desse tipo de renda € “o fato de que nesse ramo, os capitais
funcionam como uma composi¢do orginica — relagdo entre capital constante e capital varidvel inferior
a composicdo média, o que significa que, para uma mesma quantidade de capital investido, processo
de produgdo na agricultura extrai proporcionalmente maior quantidade de mais valia que nos outros
setores” (RIBEIRO, 1979, p. 100).
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mercadorias. Vemos que para que exista renda absoluta, ha a necessidade
de a terra ser uma propriedade privada, tanto que se o solo ndo tivesse
proprietarios, a renda absoluta nio existiria.

Por sua vez a Renda de Monopdlio'?® ¢é a transferéncia de uma fracdo
de mais valia criada em outros ramos de produgao.

E interessante notar a colocagdo de Ribeiro (1979) quando afirma
que ¢ o preco de monopolio da terra que gera renda e que esta tem como
limite o desejo e a capacidade de pagamento de seus compradores. A
renda de monopoélio ndo ¢ dada pelo preco da producdo ou mesmo pelo
valor da mercadoria, mas sim pela capacidade de pagar dos compradores,
caracterizando-se pela auséncia de concorréncia.

Ribeiro (1997) cita Marx ao mencionar como exemplo de renda de
monopolio uma vinha da qual se obtém um vinho de qualidade inigualédvel,
e a producdo sera limitada. Sendo assim, o produtor venderd a sua
mercadoria a preco de monopdlio, € isso permitird que o proprietario da
terra, proprietario também da produgdo, se aproprie do superlucro advindo
da producdo. No caso de um imovel, a localizagdo resultara em superlucro,
uma vez que esta € unica.

Ja a renda diferencial'® urbana é, a nosso ver, a mais expressiva para
a questdo em analise. Os proprietarios dos imoveis que estdo melhores
localizados na cidade, se apropriam do lucro adicional gerado em razdo de
sua localizagao.

Trazendo essa questio para a realidade de Dourados, se compararmos
o anuncio® de venda de dois terrenos, poderemos constatar o que foi
apontado acima:

Anuncio I: “Terreno - Parque do Lago II, proximo ao asfalto, vendo
urgente”.

Anuncio II: “Terreno — Centro -19 X 50. Rua Pedro Celestino — valor;
R$ 100.000,00".

128  Segundo Ribeiro (1979), a fonte da Renda de Monopdlio € a diferenga entre o preco de produgio
e o valor das mercadorias. Ele aponta como exemplo obras de arte, onde o preco ndo € regulado pelo
valor, mas sim pela necessidade e capacidade de pagamento de seus compradores.

129 Apenas para exemplificar, no caso da agricultura, esta... nasce da diferenca obtida por
um capital entre seu pre¢o de produgdo e o seu preco geral, este estabelecido a partir dos pregos
individuais de produgio nas terras mais mal localizadas, gerando um lucro adicional em relagdo ao
lucro médio, apropriado pelo proprietdrio fundidrio em razdo do seu monopdlio sobre o uso da terra
agricola (RIBEIRO, 1979).

130 Antncios retirados do Jornal O Progresso de 05 de julho de 2004.
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O primeiro terreno citado, localizado num loteamento periférico
da cidade e desprovido de infra-estrutura, equipamentos € Servigos
urbanos, possui a metragem de 397 m? e o prego ofertado para venda
era de R$ 4.000,00 (quatro mil reais). Para o segundo, de acordo com
informagdes do corretor, o preco pedido era R$ 100.000,00.131 Esta
localizado, na rua Pedro Celestino, entre a Rua Weimar Gongalves
Torres e Avenida Marcelino Pires.

Percebemos que a diferenga de preco, conforme citado anteriormente,
indica que esta embutido no prego do terreno o trabalho social despendido
na produgdo do seu entorno, o que ndo se pode dizer de um terreno que nao
se encontra nas mesmas condigdes, ja que possui menos trabalho social
incorporado em sua producao.

Fica evidente, assim, que a renda diferencial provém de um imoével
e ¢ estabelecida através de outros iméveis que estdo “pior” localizados, o
que gera um diferencial em seu prego. Essas consideragdes nos remetem a
uma questao que esclarece bem a respeito do fator localizacdo - a questao
do “ponto”, que Villaga (1998) avalia como muito pertinente, pois, quando
se ofertam “pontos” de lojas, restaurantes, etc, significa que o que sera pago
ndo sera apenas um aluguel, mas na realidade se paga a localizagcdo que esta
sendo adquirida. Com relagdo a importancia da expressdo “ponto”, Villaga,
aponta que:

...E realmente espantoso como um conceito tdo popular, tdo importante na
nossa vida diaria ndo tenha chamado mais a atengdo dos estudiosos do espago
urbano...Passar o ponto,significa pagar por algo, ndo pelo terreno, ndo pela
edificagdo, ndo pelas suas instalagées. Ndo é também um aluguel. Paga-se o
qué? Paga-se a localizagdo sem adquiri-la porém. E uma espécie de adicional
de localizag¢do par quem ndo vai comprar o terreno. (1998, p. 74-5)

Na cidade existe a possibilidade de aglomeragdo social, ou seja,
pessoas de diferentes segmentos sociais ¢ conseqiientemente de diferente
poder aquisitivo “disputando” determinadas localizagdes. Assim,
percebemos a importancia desta reflexdo acerca do fator localizagdo, uma
vez que exerce papel essencial na compreensdo o processo de produgado e
apropriacao do espago urbano.

131  As informagdes foram adquiridas diretamente com quem estava negociando os iméveis, no
caso do primeiro anincio, a Imobilidria Delta. J4 as informagdes do segundo antincio sdo do Jornal
Progresso do dia 25/07/05.
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Os proprietarios dos meios de produgdo (agentes fundiarios) e
o proprio poder publico sdo os principais responsaveis pela maioria dos
conflitos que ocorrem no espago urbano, ja& que também sdo agentes
produtores do espaco.

No caso do poder publico, este geralmente, escolhe, para seus
investimentos em equipamentos ¢ em servigcos coletivos, exatamente os
lugares da cidade ocupados pelo segmento social de maior poder aquisitivo,
ou que poderdo ser ocupados por este segmento. Enquanto isso, os lugares
da “pobreza”, os mais distantes, aqueles que, na maioria das vezes, sdo os
mais densamente ocupados, ficam em situagdo de “abandono”.

Chegamos, entdo, a um ponto importante da discussao. A terra possui
um prego que independe de sua producdo, porque ela ndo gera valor, ou
seja, a terra se torna um equivalente de capital na medida em que pode
alcangar um prego sem ser utilizada.

Ribeiro aponta o mercado de terras como o ...principal mecanismo
gerador de problemas urbanos: dispersdo, hiperconcentragdo, déficit
habitacional, crescimento periférico, alto custo dos equipamentos urbanos,
etc. (1997, p. 37)

Dai a importancia do estudo das areas ndo edificadas no interior da
cidade. E necessério relembrar aqui, o que de certa forma ja foi afirmado, o
autor citado afirma que o debate acerca da estruturagao do espaco urbano e
mercado de terras, devera partir da constatagdo de que....a terra é um bem
ndo produzido, que, portanto ndo tém valor, mas que adquire um pre¢o. Um
bem ndo produzido ndo pode ter seu prego regulado pela lei de oferta, pois
ndo ha lei regulando sua oferta. (1997, p. 39)

Isso ocorre porque se passa a obter ganhos extras com a especulagao.
A disputa para obter o controle de areas melhor localizadas faz com que se
obtenha sobre-lucros advindos da localizagao.

O proprio preco da terra que possui uma localizagdo privilegiada ¢
um reflexo dessa dindmica. No caso da cidade de Dourados, ha diferengas
significativas entre o pre¢o do m?> em areas que ja contam com infra-
estrutura, equipamentos € servicos e areas que ndo os possuem, ou ainda
as que possuem infra-estrutura, mas que ndo sao consideradas “bem
localizadas™ no interior da cidade. Conforme ja comentado, estas areas
sdo/estdo “vazias”, apesar de em seu entorno haver um trabalho social
despendido.

O fato acima pode ser corroborado pelo seguinte exemplo: um lote
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com infra-estrutura (rede de energia, rede de a4gua, murado), proximo a um
grande empreendimento, tera seu preco mais elevado do que um lote que
se encontra em meio a outros igualmente sem edificacdo, mas sem infra-
estrutura. Isso porque os lotes proximos a grandes empreendimentos, ja
se encontram murados, com infra-estrutura como, agua, energia, esgoto,
asfalto. Seu preco final serd acrescido das condigdes externas.

Em Dourados, podemos perceber que inimeras areas no interior do
perimetro urbano estdo sem edificagdo, algumas nao estido sequer loteadas.
Nao se trata apenas de lotes ndo edificados, mas areas ndo parceladas —
as chamadas popularmente de partes de chacara'®?
meio a malha urbana e que acabam por ocasionar conseqiiéncias ligadas a
circulagdo no interior da cidade.

, que S¢ encontram em

A prépria expansdo da malha urbana pode ser obstada em razio
das areas ndo loteadas e sem edificacdo — que impedem a continuidade do
tragado do arruamento. Vale lembrar ainda que muitas dessas areas sdo as
chamadas Zonas Especiais de Interesse Ambiental - ZETAs'®.

Os empreendedores imobiliarios realizam, segundo Rodrigues (1988),
o loteamento de gleba, que consiste em ndo fazer um loteamento vizinho
ao ja existente, mas deixar uma area vazia entre os dois; apropriando-se
das vantagens advindas da implantacdo de infra-estrutura, equipamentos
e servigos. Dessa forma, tera assegurado o lucro pela venda do lote ¢ uma
renda diferencial dada pela infra-estrutura existente.

Pudemos observar essa situacdo considerando a Planta Genérica de
Valores'*, que apresenta o preco do m? de cada lote existente no perimetro
urbano. Percebemos, por exemplo, que um lote na Avenida Marcelino Pires,
zona 01, apresentava preco do m? de R$ 733,15, enquanto que, um outro
lote, na mesma zona 01, tinha o prego de R$ 586,52 m?, uma variagdo de
aproximadamente 25% dentro de uma mesma zona (estes lotes se encontram
entre a Avenida Presidente Vargas e a Rua Jodo Candido Camara). Em uma
quadra do Setor 04, zona 01, quadra 01, o m? era de R$ 879, 78. E valido
notar que em outros locais da cidade, como, por exemplo, no setor 05, o
preco do m? era de R$ 2,35 (dois reais e trinta e cinco centavos).

132 Popularmente consideram-se “Partes de Chdcara”, dreas ndo loteadas no interior da cidade,
constituindo-se verdadeiras chicaras.

133 Areas demarcadas no Plano Diretor do municipio com Zonas Especiais de Interesse
Ambiental.

134 Planta genérica de valores - apresenta o pre¢o do m? dos lotes para cobranca de IPTU — Imposto
Predial e Territorial Urbano.
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Dessa forma, coloca-se em questionamento a funcao social apontada
pelo Estatuto da Cidade'*, uma vez que os exemplos acima mostram
claramente que a terra se “valoriza” cada vez mais, ou seja, o seu valor de
troca se acentua dependendo da infra-estrutura, equipamentos e servicos que
apresenta, revelando a contradi¢@o entre a producdo social e apropriacdo
privada.

Nessa perspectiva, a cidade como produgdo social parece exterior
a sociedade a medida em que ¢ invadida pela necessidade de acumulagao,
restringindo as condi¢des de uso. (CARLOS, 2004)

Outro ponto a ser levantado € que quem necessita adquirir um terreno,
mesmo na periferia, que custava entre de R$ 4.00,00 a R$ 6.000,00, ndo
pode fazg-lo, pois, conforme nos aponta os dados do IBGE (2000), parcela
expressiva da populacdo do municipio de Dourados (70,65%) ganhava até
trés salarios minimos. Assim, mesmo os que tém possibilidade de adquirir
o fazem por meio de pagamento em longas prestacdes mensais.

Para reforgar a problematica decorrente da retencdo de lotes vazios,
vejamos alguns lotes na por¢ao central da cidade. A area central da cidade
de Dourados (assim denominada pela Lei de Uso e Ocupagado do Solo - Lei
Complementar n.° 008 de 05 de novembro de 1991, que dispde sobre o
zoneamento de uso do solo e sistema viario do municipio de Dourados),
estd delimitada da seguinte maneira: ao Norte, a Rua Oliveira Marques; ao
Sul, a Avenida Joaquim Teixeira Alves; ao leste, a Rua Ediberto Celestino
de Oliveira e a Oeste, a Rua Floriano Peixoto. A area soma um total de
aproximadamente 60 quadras, sendo que a Rua Oliveira Marques e Avenida
Joaquim Teixeira Alves ndo fazem parte desse total, pois apenas um lado da
quadra pertence a area delimitada.

\ r

Quando nos referimos a area central, ¢ importante ressaltar que
estamos considerando o centro propriamente dito. Nessa area se encontra a
maioria das agéncias bancarias como: Itat, Bradesco, Sicredi, Real, Caixa
Econdmica, Banco do Brasil, Losango, Unibanco, etc., lojas que trabalham
com a venda de eletrodomésticos, vestuario, moveis, etc.

Villaga explica que: O centro surge entdo a partir da necessidade
de afastamentos necessarios, mas obrigatorios. Ele, como todas as outras
localizag¢des da aglomeragdo, surge em fungdo de uma disputa: a disputa
pelo controle (ndo necessariamente minimiza¢do) do tempo e energia
gastos nos deslocamentos humanos. (1998, p.239)

135  Lei Federal n.° 10.257, de 10 de Julho de 2001, regulamenta os artigos. 182 e 183 da Constitui¢do
Federal.
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Percebemos, na discussdo de Villaga, que o centro ¢ o resultado de
um processo contraditorio que nasce da necessidade de aglomerar e ao
mesmo tempo de se afastar de um ponto no qual todos gostariam de estar.

Segundo o referido autor, no inicio do processo da formacdo do
centro, pode surgir um pequeno povoado, mas com o passar do tempo,
com o aumento da aglomeracdo, irdo surgindo atividades que exigirdo
deslocamentos para um tnico local, como por exemplo, 6rgaos publicos,
igrejas, comércio, etc. Essas atividades entdo devem se localizar num ponto
que ird diminuir a distancia percorrida.

Vilaga afirma que o centro surgird... a medida que se desenvolver a
comunidade organizada e, com isso, um ponto do territorio que minimizard
o somatorio dos deslocamentos do conjunto dos membros da aglomeragdo.
Tal ponto seria aquele no qual toda a comunidade se reuniria no menor
tempo possivel. (1998, p. 239)

Sendo assim, a area central que € o ponto comum na busca de servicos
necessarios, acaba sendo também a que apresenta pre¢o mais elevado, ou
seja, essa concentracao terd o seu custo. “Pontos”, ou terrenos que estiverem
nessa area terdo agregados a determinante localizagdo.

Essa realidade acentua a “valorizacdo” de lotes ndo edificados na
malha urbana, e os problemas decorrentes desse processo. Os lotes nao
edificados podem ter seu prego elevado, uma vez que, sdo oferecidos, no
centro, em numero reduzido e a procura por este ¢ significativa, o que
resulta em disputa.

OS VAZIOS URBANOS: UMA BREVE DISCUSSAO

A denominagdo “vazio urbano” ¢ muito utilizada no meio
académico, por profissionais que trabalham na investigacdo e analise do
espaco intra-urbano. Assim, desenvolveremos, ainda que de forma sucinta,
uma discussao acerca desse conceito, tendo em vista que, na maioria das
pesquisas efetuadas, ndo ¢ realizada uma conceituacdo e uma delimitagdo
pertinentes ao tema.

Analisar a problemadtica dos vazios urbanos exige um aporte teorico,
especialmente se partirmos do pressuposto de que a terra ndo esta totalmente
vazia. H& inimeras relagdes que se ddo a partir de um determinado espaco
considerado “vazio”, havendo, assim, uma ambigiiidade na denominagao
“yazio urbano”.
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Ha varias pesquisas realizadas a respeito dos vazios urbanos, as
quais vém mostrando quantitativamente essa realidade ¢ os problemas
advindos desse processo. Contudo, na maioria das vezes, nao sao definidos
os parametros para a efetivacdo desses estudos. No caso especifico deste
trabalho, consideraremos vazios os lotes sem construgdes (sem edificagdes),
os considerados terrenos baldios no interior da cidade.

Alvarez (1994), analisando o papel desempenhado pelas areas vazias
ou ndo edificadas na producgdo do espaco urbano, afirma que ndo se pode
falar que a cidade possui uma area construida e outra ndo construida, tendo
em vista que fazem parte de um mesmo processo, pois, como aponta, /...J
um terreno so se explica e justifica pelas circunstancias em que se insere, ou
seja, num quadro urbano caracterizado pela concentragdo. (1994, p. 2)

Por sua vez, Ebner (1999), efetuando um estudo a respeito dos
vazios urbanos na cidade de Campo Grande-MS, afirma que o importante
¢ esclarecer o que ja é consenso entre varios autores, no que se refere a
questdo dos vazios urbanos:

[...] houve um trabalho social em seu entorno, para que pudessem
caracterizar-se como vazios. Eles sdo, portanto, resultados da produgdo
da cidade, embora na sua aparéncia imediata, possam parecer produtos
da natureza. Portanto, no espago urbano, o construido e o ndo construido
fazem parte de um mesmo processo e desse modo pode-se concluir que o
vazio é gerado como sdo criadas as construgées urbanas. (1999, p.68)

A mesma autora observa que ... pode-se considerar vazios urbanos
toda area parcelada ou ndo, localizada em meio a malha urbana, que
ndo possui nenhum tipo de ocupag¢do ou que se encontra subutilizada.
(1999, p.638)

Ja Braga, assegura:
...a conceituagdo principal de espago vazio hoje é ser terra e urbano. Assim,
sua tipologia tradicional se reduz nos vazios gleba e lote. Aquela G espera
de parcelamento, e estes (lotes) a espera de edificagcdo: ambos significando

um quinhdo de terra nua, com a prevaléncia de valor de troca, a ser ocupado
com o uso do solo urbano. (2000 p. 18)

Dessa forma, os chamados vazios urbanos devem ser entendidos como
sendo uma das facetas do processo de apropria¢ao do espacgo urbano.
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O PROCESSO DE EXPANSAO TERRITORIAL

Neste momento, tentaremos pontuar o processo de apropriacdo
da mercadoria terra, que, conseqiientemente, leva a produgdo dos vazios
urbanos em Dourados, partindo da reflexdo de Calixto:

...a compreensdo do processo de produgdo, apropria¢do e consumo do
espago urbano passa necessariamente pela compreensdo das relagdes
sociais que engendram essa dindmica; a andlise ndo pode estar
desvinculada das relagoes travadas em determinado contexto historico e
geogrdfico. (2000, p. 33)

Assim, vemos que numa sociedade dividida em classes, o espaco
também sera produzido e apropriado diferenciadamente. Conforme aponta
Harvey, a compreensdo do singular:....tem que necessariamente passar pela
universidade das relacoes sociais com suas determinacoes e condicionantes.
E por sua vez a trama das relagoes sociais adquire consisténcia em
singularidades...(1980, p. 260)

Para a apreensao do processo de produgao e de apropriagao do espago
urbano, ¢ necessario considerar as relagdes sociais, uma vez que € no espago
que essas relagdes ganham concretude.

Tomando como base Gottdiener (1993), Calixto afirma:

...0 espago, é portanto, produto e produtor da relagdo entre os objetos
materiais e as relagbes sociais, caracterizando uma relacéo dialética. E
uma mercadoria sui generis, representando ao mesmo tempo, como outras
mercadorias, um objeto material e um processo eu envolve relagdes sociais.
(2000, p. 36)

Para tentar explicar essa realidade, utilizaremos alguns pressupostos
da teoria do espago de Lefebvre!*%, que afirma que o aspecto mais importante
da analise do espago ¢ a sua natureza multifacetada. O autor afirma que
este ndo deve ser reduzido a localizacdo ou a mera for¢a de produgio,
considerando que € por meio do e no espago que a sociedade se reproduz.

Segundo Gottdiener, o espaco

136 Teoria analisada por Mark Gottdiener em “A produgdo social do espaco urbano” (cf. 1993,
p.115).
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... representa uma multiplicidade de preocupagées sociomateriais. O espag¢o
é uma localizagdo fisica, uma pega de bem imovel, ao mesmo tempo uma
liberdade existencial e uma expressdo mental. O espago é ao mesmo tempo
o local geogrdfico da agdo e a possibilidade de engajar-se na agdo. (1993,
p. 127)

Gottdiener (1993) considera que, para Lefebvre, o espago ndo ¢ apenas
o local de produ¢ao, consumo e troca, mas também alia a estes um quarto
dominio de relagdes sociais: o da produgdo de riqueza ou da mais valia, ou
seja, o espacgo € um elemento das forgas produtivas da sociedade. Gottdiener
continua: /...J o espago ndo é apenas parte das for¢as de producdo, constitui
também um produto dessas mesmas relagoes. (1993, p.129)

Percebemos, portanto, que as relagdes sociais que se ddo no espago
urbano sdo contraditdrias, conseqiientemente, o estudo a respeito dos
vazios urbanos se dara atrelado a questdo da produgdo social, uma vez que a
maioria dos problemas sociais existentes € produto da forma de apropriacdo
do espago.

Ainda a respeito do espago,Gottdiener, acrescenta:

E ao mesmo tempo um meio de producdo como terra e parte das forcas
sociais de produgdo como espago. Como propriedade, as relagoes sociais
podem ser consideradas parte das relagoes sociais de produgdo, isto é, a
base econdémica. (...) 0 espago é objeto de consumo, um instrumento politico,
é um elemento na luta de classes. (1993, p. 127)

Assim, ¢ pertinente o seguinte questionamento: qual o papel dos
lotes ndo edificados ou “vazios” no processo de produgdo/apropriagdo do
espaco urbano?

Sabemos que as cidades sdo caracterizadas pela expansao horizontal,
estendendo cada vez mais o perimetro urbano'’ (por meio da construgéo de
industrias, conjuntos habitacionais, novos loteamentos, etc). Contudo, em
seu interior, ainda podemos encontrar inimeras areas que permanecem sem
construgdes, ou “vazias”, muitas vezes, ocorrendo “valorizagdo” em face
de sua localizagao.

Portanto, ndo podemos discutir a problematica dos vazios urbanos
sem tocar na questdo da apropriacdo do espago urbano, que se da sob

137 O perimetro urbano de Dourados se modificou por intermédio das seguintes leis: Lei n.° 2.232
de 06 de janeiro de 1999, Lei n.° 2.480 de 04 de margo de 2002, Lei n.° 2.486 de 18 de abril de 2002,
Lei n.2.556 de 07 de abril de 2003, Lei n.° 2.714 de 26 de novembro de 2004.
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diversas maneiras e condigdes € com os mais variados fins, tais como:
habitagdo, comércio industria, etc.

E comum que na cidade, onde ha a aglomeragdo de muitas pessoas
exercendo as mais variadas fungdes, exista uma disputa do solo por
inimeros agentes. Essa disputa se pauta pelas regras do jogo capitalista
e fundamenta-se na propriedade privada do solo, que, segundo Singer,
(...) por si s6 e s6 por isso — proporciona renda e, em conseqiiéncia é
assemelhada ao capital. (1982, p.32)

Faz-se necessario, relembrarmos a importincia do papel
desempenhado pela localizagdo no interior das cidades. Nessa discussdo, é
pertinente destacar Calixto quando afirma:

A tratar do processo de produgdo, apropriagdo e consumo de determinado
espago ¢ preciso entender o papel desempenhado pela localizagdo e sua
representagdo, uma vez que esta apresenta um papel fundamental no
processo de consumo de determinado espago, podendo otimiza-lo ou ndo.
(2000, p. 157)

Ainda a respeito da localizacdo, Villaga ressalta:

Ha consenso que o espago urbano é produzido — todo espaco social o é
[...] € produzido pelo trabalho social despendido na producdo de algo
socialmente util. Logo esse trabalho produz um valor. [...] Esse valor é dado
pela localizagdo dos edificios, ruas e pragas, pois é essa localiza¢do que os
insere na aglomeragdo. (1998, p. 72)

A localizacdo exerce um importante papel no processo de uso e
apropriacdo do espaco. Calixto (2000) faz uma andlise com base em Villaca
(1998), mostrando que a localizagdo pode ser entendida como a situagao ou
condi¢do na divisao socioecondmica e socioespacial da cidade, cujo acesso
pode ser vendido ou negociado, por intermédio de um imovel.

Para explicar essa questdo, a autora faz um resgate do processo de
expansao territorial urbana de Dourados, a partir dos anos 40. Entre 1940 e
1950, foram lancados poucos loteamentos na cidade, isso devido a politica
de aforamento™® ou concessdo, ainda adotada, como conseqiiéncia, nesse
periodo os loteamentos langados tiveram mercado restrito.

Na década de 1950, surgiram cerca de 49 loteamentos. Nesse
contexto, foi usada a estratégia de venda de lotes em outros mercados,

138 Segundo Calixto (2004), o Decreto 648, de 1914, do Governo Estadual, criou o Distrito de Paz
de Dourados, subordinado ao municipio de Ponta Pord, o qual se tornou responsavel pela distribuicdo
das terras do distrito por intermédio da concessdo ou aforamento.
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principalmente em Campo Grande e no interior paulista. Assim, varios
proprietarios efetuaram o desmembramento de suas chacaras (que haviam
sido adquiridas por intermédio de aforamento ou concessdo). Vale destacar
que os loteamentos eram realizados por firmas e engenheiros de outras
localidades (Campo Grande, Sdo Paulo e Cuiaba), que pegavam o titulo de
propriedade da pessoa, faziam o projeto e aprovavam junto a prefeitura.

Essa pratica trouxe problemas, pois parte dos adquirentes ndo eram
de Dourados e os seus lotes ficavam “abandonados” sujeitos a ocupacdes
e a posseiros. Os vazios urbanos, decorrentes de tais praticas, causaram
insatisfacdo da populagdo que pressionou o poder publico para que ndo
aprovasse novos loteamentos. Ao se referir a esse contexto, Calixto
aponta que ...a prdtica especulativa e os vazios urbanos dela decorrentes
geraram insatisfacdo na comunidade local, que comegou a pressionar as
autoridades para que fossem tomadas providéncias, evitando-se ao menos
temporariamente a aprova¢do de novos loteamentos. (2004,194)

Assim, na década de 1960, houve a implantagdo de 15 loteamentos,
havendo redugdo com relagdo ao nimero de loteamentos implantados na
década anterior.

Principalmente a partir da década de 1970, surgem em Dourados,
dois tipos de producao de moradias, as padrao mais elevado, contando com
infra-estrutura, equipamentos e servigos urbanos e outro em loteamentos
periféricos, desprovidos de tais benfeitorias. Vemos presente a diferenciacao
socioespacial, reforcando o papel do poder publico como garantidor das
condi¢des diferenciadas. Essa atuacdo trouxe inimeras conseqiiéncias,
conforme nos mostra Calixto: ...o poder publico assume papel de suma
importancia, visto que através da implementagdo desigual de melhorias
urbanas, estimula ou permite a presengca de praticas especulativas,
contribuindo para o aumento do prego da terra. (2004, p. 78)

A conseqiiéncia mais clara ¢ a necessidade de dispor de uma
determinada quantia em dinheiro, para se tornar proprietario ou alugar um
bem imdvel, que, dependendo do local onde esta inserido, serd maior ou
menor. Dessa forma, reiteramos aqui a questdo da localizagao.

Na década de 1970, foram implantados 46 novos loteamentos.
Vale destacar que nesse periodo, surgiu, no mercado imobiliario, o0 Banco
Nacional da Habitagdo - BNH, que provocou inumeras mudangas, tanto
na oferta de residéncias, quanto no processo de compra e venda, pois as
unidades habitacionais implantadas passaram a ser objeto de negociagao.

Até o final da década de 1970, o centro era composto de residéncias;
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0 comércio e servigos eram incipientes. A partir da década de 1970, com a
implanta¢do do BNH 1° Plano, inicialmente, e, posteriormente, 0s outros
conjuntos habitacionais (BNH 2° e 3° Planos), tiveram inicio mudancas
expressivas na configuragdo da cidade.

Na década de 1970, iniciou-se ainda, na regido de Dourados, a
expansdo de um sistema agricola ligado aos interesses agroindustriais.
Segundo Calixto:

A introdugdo da lavoura tecnificada...(re)definiu a inser¢do da regido na
divisdo territorial do trabalho, transformando-a em um espago especializado
na produgdo capitalista de carne bovina e grdos, visando atender a demanda
do mercado internacional, atraindo uma mdo-de-obra mais qualificada...
(2004, p.198)

A partir desse momento, passa-se a exigir profissional de mao-de-obra
qualificada para atuar na agricultura como técnicos agricolas, agronomos,
etc, cujo destino passa a ser a cidade de Dourados. Dessa forma, o espago
também precisa se adequar as necessidades desses profissionais que para cé
se dirigiam.

O BNH 1° Plano foi um marco no processo de extratificagdo social
em Dourados, pois a partir da implantacdo desse conjunto habitacional,
desencadeia os primeiros sinais de diferenciagdo socioespacial no interior da
cidade. A ocupacdo desses conjuntos se deu de forma efetiva principalmente
pelo segmento social de maior poder aquisitivo, atraidos para a cidade
de Dourados, pela necessidade de profissionais com perfil definido pelos
interesses da agroindustria. (CALIXTO, 2000)

E importante ressaltar também que o poder publico assumiu importante
papel no processo de produgao e apropriacao do espago, pois possibilitou que a
partir desse periodo, que o processo de expansao territorial assumisse um carater
diferente das décadas anteriores, conforme vemos nas palavras de Calixto:

Tornou-se expressiva a oferta de terrenos na cidade, sendo muito superior
a capacidade ou interesse/necessidade real de utilizagdo. Foram langados
no mercado loteamentos com baixo indice de ocupagdo efetiva, loteamentos
desprovidos de infra-estrutura, equipamentos e servigos urbanos bdsicos
(como foi o caso do Parque das Nagébes I e II, Jardim Florida I e 1l dentre
outros), o que propiciou o processo de valoriza¢do de dareas melhores
equipadas e refor¢ou o processo de afastamento socioespacial daquela
parcela da populagdo que ndo tinha condigdes de pagar por uma localiza¢do
adequada. (2004, p. 170)
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Nesse periodo, também surgiram loteamentos nobres como o Jardim
Girassol, o Jardim Europa, Vila Tonani, etc.

Vale destacar que, a porgdo norte da cidade, além da presenca dos
conjuntos habitacionais, ¢ uma area mais elevada. A porgdo sul, por sua
vez, no periodo de chuvas, era mais atingida e isso fazia com que a clientela
de maior poder aquisitivo buscasse a por¢ao norte da cidade, denotando a
opedo por essa localizacdo.

Assim, a porcao norte da cidade passou a ser ocupada por uma
parcela da populagdo de maior poder aquisitivo, e esse processo se reforgou
na década de 1980. Nesse periodo, foram langados 47 novos loteamentos.
Ja na década de 1990, ocorreu a implantagdo de 59 loteamentos e apos o
ano de 2000, foram langados 18 novos loteamentos.

Vemos a atuagao do poder publico, no caso particular da implantagao
dos conjuntos habitacionais - BNH 1°, 2°, e 3° Planos, na por¢ao Norte da
cidade, que acabou por propiciar uma apropriacao diferenciada do espaco,
determinante no processo de diferenciagio socioespacial.

Podemos citar também a presenca dos agentes do setor imobiliario, que
adotam estratégias e acabam tendo participagdo marcante na configuracao
da cidade. Langam, por exemplo, loteamentos direcionados para a camada
de menor poder aquisitivo, parcelados em diversas vezes, e por outro lado
lancam loteamentos que sdo visivelmente direcionados aquela parcela da
populagdo que detém maior poder aquisitivo para adquiri-los. Apenas para
exemplificar: a Imobiliaria Contato em Dourados, vendia lotes, localizados
no Jardim Guaicurus (com 12 x 30 metros, fora do asfalto, parcelados em
até 60 vezes), por R$ 6.000,00 a vista, ou com entrada de R$ 720,00, e
prestacdes fixas de R$ 88,00. Ja a Imobiliaria Ajurycaba vendia lotes na
mesma dimenséo (12 x 30), por R$ 28.800, 00 a vista ou com entrada de
10% do valor total e o restante em 30 vezes de R$ 1.163,00. Obviamente
esse ultimo se destinava ao segmento social de maior poder aquisitivo, haja
vista que o preco da mensalidade ja impossibilita o acesso a significativa
parcela da populagdo de Dourados.

A presenga do setor imobilidrio é marcante, pois é a partir de sua
atuagdo que surge a diferenciacdo socioespacial no interior da cidade. Desde
a década de 1950, embora de forma incipiente, ja se mostrou presente na
produgdo da cidade, pois nesse contexto foram langados 49 loteamentos.

Ainda mais marcante para impulsionar a atuagdo do setor imobiliario
foi o surgimento dos conjuntos habitacionais do BNH, que dinamizou as
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atividades do setor, que outrora vendia somente terrenos nao edificados, e
a partir desse momento, conta também com a comercializa¢do de unidades
habitacionais.

A reflexdo de Calixto ajuda a reforgar essa analise:

Ao utilizar estratégias visando criar condi¢ées que influenciam no interesse
por determinada localizagdo, o setor imobiliario desempenha importante
papel no processo de expansdo (re)estruturacdo do espago urbano em
seu conjunto, interferindo e alterando o padrdo de uso do solo urbano e
possibilitando novas tendéncias ou necessidades ocupacionais, muitas
vezes simbolicas. (2004, p. 208)

Esse processo denota o papel dos agentes imobilidrios na produgao
do espago urbano, marcando as formas de uso do solo e redefinindo a
diferenciagdo socioespacial no interior da cidade.

OS VAZIOS URBANOS E O PROCESSO DE REDEFINICAO
SOCIOESPACIAL

Levantar as informagoes sobre a localizacdo e a quantificacdo das
areas ndo edificadas no interior da cidade nao é tarefa facil. Em Dourados,
0 Unico levantamento existente para a quantificacdo de imodveis ndo
edificados ¢ feito pelo Cadastro Imobiliario da Secretaria Municipal de
Finangas, porém esse processo encontra-se incompleto, porque nos dados
ndo constam informagdes sobre as ocupagdes € as construgdes que ndo estdo
regularizadas. De qualquer forma, mesmo levando em conta as deficiéncias
do sistema, o numero de terrenos sem edificacdo é expressivo, até para o
observador menos atento.

Para analise, tomaremos por base o sistema que a Prefeitura Municipal
de Dourados desenvolveu para a cobranga do Imposto Predial Territorial
rbano (IPTU). A Secretaria Municipal de Fazenda dividiu a cidade em 6
(seis) setores.'> (ver Figura 01)

139 O Setor 1 compreende a 4drea que abrange a parte oeste da cidade (dentro de perimetro urbano)
até a Rua Hayel Bom Faker, na por¢do norte, acima da Avenida Marcelino Pires. Quanto o Setor 2, se
localiza entre a Rua Hayel Bom Faker e a Rua Natal, ao norte, a partir da Marcelino Pires. O Setor 3
situa-se a partir da rua Natal, ao norte da Avenida Marcelino Pires, em direcdo ao leste, até o fim do
perimetro urbano. O Setor 4 abrange a parte oeste da cidade (dentro de perimetro urbano) até a Rua
Hayel Bom Faker, ao sul da Avenida Marcelino Pires. J4 o Setor 5 situa-se entre a Rua Hayel Bom Faker
e aRua Natal, ao sul da Avenida Marcelino Pires. Por sua vez, o Setor 6 localiza-se a partir da Rua Natal,
na regido ao sul da Avenida Marcelino Pires, em dire¢@o ao leste, até o final do perimetro urbano.
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Fonte: Prefeitura Municipal Dourados

Org. Marcia Brito
Escala: s/escala

Figura 01
Dourados-MS/2005
Setores Urbanos

Vale destacar um fato que nos chamou atengdo no Setor 2 (que
compreende a area norte, acima da Avenida Marcelino Pires, entre a Rua
Hayel Bom Faker e a Rua Natal): este setor apresenta, segundo dados da
Secretaria Municipal de Fazenda, aproximadamente 28% de terrenos nao
edificados.
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O referido setor compreende area bem localizada ou privilegiada
da cidade, pois se encontra na por¢do norte, area onde se concentram
loteamentos considerados de alto padrao (como o Jardim Girassol, o Portal
de Dourados, o Jardim Europa, o Jardim Monaco, a Vila Tonani, etc). Nesse
mesmo setor, ainda se concentram diversas clinicas, consultérios médicos e
odontoldgicos, além de residéncias disponiveis para locacao.

Por sua vez, no Setor 3, encontramos aproximadamente 30% dos
terrenos nao edificados. Alguns utilizados pelos moradores préoximos como
depositos de lixo e de entulhos. Quando colocados a venda, sdo ofertados
por precos variados, conforme sua maior ou menor proximidade com o
centro da cidade.

A presenga de areas vazias € mais expressiva nos Setores 1, 5 ¢ 6,
cujo percentual ¢ de 36,6%, 38,31% e 35,14%, respectivamente. Esses
setores também contam com loteamentos recentes e destinados aquela
clientela que s6 podera adquirir o seu terreno pagando prestacdes por um
longo periodo.

No perimetro urbano de Dourados, cerca de 31% da area loteada,
encontra-se nao edificada, o que denota que a problematica merece atencao.
A titulo de exemplo, apresentamos uma comparagao do preco de um terreno
no centro da cidade e outro na periferia .

Vejamos: trés terrenos (localizados no Jardim Pilau, na Rua Ivinhema,
esquina com a rua Quintino Bocaiuva, medindo em média 16 X 35 cada -
area total de 1.680 metros), estavam sendo ofertados por R$ 200.000,00 (o
preco do m? era, portanto, de R$119, 04). Por outro lado, lotes, no Jardim
Colibri,'" por exemplo (medindo 12 m x 32,5 m, ou area de 390 metros),
estavam sendo vendidos a vista por R$ 3.500,00, em média (o pre¢o do m?
era de RS 8,97).

Percebemos que o lote com preco mais elevado se localiza na porgao
norte da cidade. O mesmo ocorre com outros terrenos, considerados bem
localizados, que nao estdo a venda, mas que permanecem desocupados.
Ha também aquelas areas desocupadas que pertencem ao poder publico.
Nao podemos deixar de considera-las, haja vista que causam os mesmos
problemas dos lotes privados.

Campos Filho (1992), comentando a respeito das areas vazias nas
cidades, afirma que a quantidade delas € significativa e enumera pelo menos

140  Dado retirado do Jornal O progresso.

214

Livro Maria José Calixto.indd S1:214 14/11/2008 10:56:56



dois problemas advindos da reteng@o de lotes vazios: a distancia que o
morador ¢ impelido a enfrentar e os recursos gastos pelo poder publico para
custear infra-estrutura que abranja todo o perimetro urbano.

[...] a retengdo de terrenos nas zonas urbanas das cidades brasileiras atinge
um valor que dificilmente se pode acreditar, a ndo ser que se sobrevoem
essas cidades ou se examinem estatisticas cadastrais municipais. Como
aproximadamente a metade ou mais do espag¢o urbano brasileiro, nas
médias e grandes cidades, estd vazio, o cidaddo anda em média o dobro
das distancias que deveria andar, caso tais vazios ndo existissem. Assim
também o poder publico é obrigado a pelo menos dobrar o seu investimento
e o custeio das redes de servigos publicos, que dependem das extensées das
cidades. (1992 p. 54-55)

A mesma problematica é refor¢ada por Beltrdo Sposito:

Diariamente, a populagdo das cidades dispoe de um tempo considerdvel
para se deslocar de um ponto a outro, e o faz também ndo como opg¢do,
mas porque é preciso ir de casa para o trabalho, do trabalho as compras,
da escola para casa ou desta a creche para deixar o filho antes de ir para o
trabalho... (1993, p.73)

Podemos afirmar que um dos problemas que mais atinge o segmento
social de menor poder aquisitivo é a questdo dos meios de locomog&o ou o
transporte coletivo.

Esse € um fato a ser considerado, pois, segundo Ebner:

O prejuizo social da dispersdo da cidade recai principalmente sobre as
camadas economicamente desprivilegiadas da sociedade urbana que tém
de se sujeitar a meios de locomogdo precarios, que consomem uma parcela
significativa de seus ganhos. (1999, p.21)

Facamos um célculo aproximado de quanto uma pessoa que necessita
de transporte coletivo em Dourados gasta diariamente. Se fizesse uso do
transporte coletivo, que, em agosto de 2005, custava R$ 1,60, duas vezes por
dia, ou seja, de manha e a tarde, 26 dias por més, ao final de cada més, teria
gasto a quantia de R$ 83,20. Vale considerar que se essa pessoa recebesse
um salario minimo mensal (equivalente a R$ 300,00), descontando o que
foi gasto com transporte, restaria de seu salario o equivalente a R$ 216,80.
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Se o trabalhador fizesse uso do transporte coletivo 04 vezes por dia, ao final
do més gastaria R$ 166,40 de sua renda mensal de R$ 300,00.

Héa também uma grande parcela da populagdo (talvez por falta
de alternativas) que opta por outros meios de locomogdo, como: vans,
bicicletas.

Some-se ao problema de transporte urbano os gastos que o poder
publico tem para levar infra-estrutura aos loteamentos periféricos, sendo
obrigado a despender gastos “desnecessarios”, visto que em alguns locais a
infra-estrutura ja existe, mas os lotes ndo sdo acessiveis a todos.

Vale lembrar também que os especuladores imobilidrios langam
loteamentos distantes, para que possam ser adquiridos pelo segmento
social de menor poder aquisitivo. Essa €, na maioria dos casos, a Unica
possibilidade de adquirir um imoével. Uma reflexdo relevante acerca da
questdo ¢ a de Rodrigues:

Morar ndo é fracionavel. Nao se pode morar um dia e o outro ndo morar.
Morar uma semana e na outra ndo morar. No limite da necessidade, é
possivel — malgrado as conseqiiéncias funestas — almogar num dia e no
outro ndo, almogar e ndo jantar, pedir um prato de comida na porta de
alguém, uma roupa velha, um pedaco de pdo, ou seja, a fome é incorporada
a algumas estratégias de sobrevivéncia... Ndo é possivel pedir um pedago
de casa para morar, um banheiro para se tomar banho, um tanque para se
lavar roupa, uma cama para se dormir um pouco ... (1988, p.33)

E evidente que morar € necessidade inerente ao ser humano, e possuir
uma moradia ¢ uma questdo de cidadania.

Conforme andlise de Campos Filho, o que ocorre € que:

A massa trabalhadora urbana, vai no entanto, se assentando principalmente
nas periferias das cidades, que é onde sua baixa capacidade aquisitiva lhe
permite pagar o aluguel ou comprar o seu terreno. Os lotes sdo oferecidos
através de um processo de loteamento que vai se implantando de modo a
ter minimo custo para permitir um preg¢o baixo de venda ao alcance muito
baixo da maior parte da popula¢do urbana, que cresce de modo rdpido,
vegetativamente e por migragdo (1992, p. 35)

Observamos, portanto, que os vazios urbanos sao responsaveis por
inimeras contradi¢des, os quais, em especial no contexto pelo qual passa a
cidade de Dourados, de regulamentagdo de um Plano Diretor e de discussoes
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afins, devem ser avaliados. Com relagdo a questao da localizagdo, Campos

Filho, assevera que:

No quadro do capitalismo, a distribuicdo da populacdo e das atividades
econdémicas no solo urbano segue a regra basica pela qual quem pode mais,
em termos de poder aquisitivo, melhor se localiza na estrutura das cidades
em relagdo ao emprego, a oferta de servigos urbanos, ao comércio e servigos
em geral, especialmente os de cultura e lazer. (1992, p. 46)

A conseqiiéncia é que os lotes melhores localizados, em relagdo ao
sistema de transporte ou vias de comunicag@o, t€ém maior prego, enquanto
que a medida que se distanciam do centro, tem um menor preco. Essa
realidade deixa claro que a apropriacdo do solo urbano ocorre por quem
tem possibilidade de pagar por ele.

Quanto melhor servida de servigos, equipamentos e de infra-estrutura
determinada localidade for, maior serd o seu preco. Segundo Harvey (1985),
a questdo do uso do solo urbano deve ser debatida a partir da relagdo entre o
valor de uso e o valor de troca.

Assim, para o morador, a casa possui um inestimavel valor de uso,
isso porque depende dela para se reproduzir enquanto ser humano. Em
contrapartida, para os agentes imobilidrios ou para os detentores de um
grande nimero de propriedades, o valor se expressa no valor de troca, uma
vez que uma ou mais propriedades podem ser trocadas por capital.

Um fato a ser lembrado ¢ que o poder publico, em suas agdes/
intervengoes, faz com que essa situacao se agrave. Isso pode ser comprovado
pelos conjuntos habitacionais que sdo construidos. Na atual gestdo
municipal (iniciada em 2001), por exemplo, foram construidas mais de mil
casas populares, conforme dados fornecidos pela Agéncia de Habitacdo
do Municipio. Esses conjuntos estdo localizados em areas periféricas e
desprovidos de infra-estrutura, equipamentos e servicos como asfalto,
energia elétrica, esgoto, etc. Em contrapartida, o loteamento denominado
Residencial Moénaco, ja possuia essa infra-estrutura antes que qualquer
construcao fosse realizada.

Assim, vale questionar a agdo do poder publico enquanto principal
responsavel em cumprir e fazer cumprir os direitos do cidaddo. O Estatuto
da Cidade, ao considerar os direitos sociais, no artigo 6° assegura: Sdo
direitos sociais a educacdo, a saude, o trabalho, a moradia ...
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E necessario destacar que algumas das 4reas vazias existentes na
cidade de Dourados serdo destinadas a construgdo de residéncias, pontos
comerciais e, sendo assim, ndo estdo reservadas para fins especulativos.
Contudo, ndo devemos nos esquecer dos agentes imobiliarios, que estocam
areas dentro da cidade como um meio de auferir renda e, na maioria das
vezes, se trata de terrenos “bem localizados” onde o preco ¢ elevado, em
face da infra-estrutura existente.

Conforme ja apontado, para o segmento social de menor poder
aquisitivo, o terreno adquirido com s eus parcos recursos tem um valor
de uso; em contrapartida, para os agentes imobilidrios, os terrenos bem
localizados tém valor de troca, ou seja, geram capital.

O Plano Diretor de Dourados discrimina areas consideradas de
interesse para habitagdo social, que poderao ser utilizadas para a constru¢ao
de habitagdes destinadas a populagdo de menor poder aquisitivo. No
entanto, fazendo uma pesquisa, observa-se que essas areas estdo localizadas
“abaixo” ou na por¢do sul, da Avenida Marcelino Pires. Conforme ja
referido, na por¢do sul da Avenida Marcelino Pires € a por¢ao da cidade
menos “valorizada” em termos imobiliarios. Assim, das dez areas definidas
para fins de implantagdo de habitagdo social, apenas duas se localizam na
porcao norte da cidade, o restante se encontra na por¢do sul, ou seja, a
populag@o de menor renda estdo destinadas aquelas areas de menor prego.
Isso nos reporta as palavras de Singer:

O acesso a servigos urbanos tende a privilegiar determinadas localiza¢ées
em medida tanto maior quanto escassos forem os servigos em relagdo a
demanda. Em muitas cidades, a rapida expansdo do numero de seus
habitantes, leva esta escassez a nivel critico, o que exacerba a valorizag¢do
das poucas areas bem servidas. O funcionamento do mercado imobiliario
faz com que a ocupagdo destas dreas seja privilégio das camadas renda mais
elevada, capaz de pagar um prego alto pelo direito de morar. A populagdo
mais pobre fica relegada a zonas pior servidas e que, por isso, sdo mais
baratas. (1982, p. 27)

Vale ressaltar o papel do poder publico nesse sentido, uma vez
que colabora para que ocorra a “valorizagdo” do solo. O investimento
publico realizado em areas bem localizadas faz com que essas areas sejam
inacessiveis para pessoas de menor poder aquisitivo.

Sabemos que o espaco urbano € constituido por diferentes usos que
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sdo realizados por diferentes agentes sociais. Em suas ac¢des/intervengoes
ocorre um processo de redefini¢do constante na cidade, como por exemplo,
incorporagdo de novas areas ao perimetro urbano, por intermédio de sua
expansao.

Segundo Corréa (1989), os principais agentes produtores do espaco
urbano sdo os proprietarios dos meios de producdo, os proprietarios
fundiarios, os promotores imobilidrios e o poder publico.

Os proprietarios, na maioria das vezes sao os proprios especuladores,
que retém grandes areas. Isso funciona como uma garantia, ou seja, as areas
sdo colocadas a venda posteriormente, para auferir renda.

O poder publico tem atuagdo marcante na produgdo do espago
urbano, pois dispde de intmeros instrumentos para regulamentacdo do
uso do solo'*!, mas os usos destes instrumentos ndo estdo pautados pela
neutralidade, pois na maioria das vezes tende a privilegiar o segmento de
classe que esta no poder. Corréa afirma: A atuagdo do Estado se faz (...)
visando criar novas condigoes de realizag¢do e reprodugdo da sociedade
capitalista, isto é, condigoes que viabilizem o processo de acumulagdo e a
reprodugdo das classes sociais e suas fracoes. (1989, p. 26)

O poder publico atua como administrador da cidade como, por
exemplo, através da Lei do Uso do Solo, etc. Mas ao invés de agir buscando
garantir os direitos da populacéo em geral, torna-se “garantidor” dos direitos
de pequena parcela.

Uma vez que o poder publico tem o papel de gestor da cidade,
faremos a seguir algumas consideragdes a respeito de um instrumento
por ele utilizado para gerir a cidade — o Plano Diretor, e posteriormente
analisaremos alguns mecanismos do Plano Diretor da cidade de Dourados,
que podem ser usados para impedir a expansao dos vazios urbanos e coibir
a especulacdo imobiliaria.

Conforme percebemos, os vazios urbanos sdo areas “desocupadas”,
mas que em seu entorno houve trabalho para que estes se configurassem

141  Dentre esses instrumentos, destaca-se: Direito de desapropriagdo e precedéncia na compra
de terras; controle e limita¢do dos pregos das terras; limitacdo da superficie da terra que cada um
pode se apropriar; impostos fundidrios e imobilidrios que variam segundo a dimensdo do imével,
uso da terra e localizacdo; taxagdo de terrenos livres, levando a uma utilizacdo mais completa do
espago urbano; mobilizagdo de reservas fundidrias publicas, afetando o prego da terra e orientando
espacialmente a ocupacdo do espaco; investimento publico na produgdo do espago, através de obras
de drenagem, desmontes, aterros e implantacdo da infra-estrutura; organiza¢do de mecanismos de
crédito a habitagdo e pesquisas, teste sobre materiais e procedimentos de constru¢do, bem como o
controle de produgdo e do mercado deste material. (CORREA, 1992, p. 25)
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como tal. Esses vazios trazem iniimeras conseqiiéncias, principalmente,
para a parcela da populagdo de menor poder aquisitivo.

Os lotes ndo edificados existentes na malha urbana provocam
inimeros problemas, dentre eles podemos citar: o encarecimento de infra-
estrutura, equipamentos e servigos urbanos.

Outro problema ¢ que esses vazios aumentam as distancias a serem
percorridas no dia-a-dia e ainda encarece o transporte individual e coletivo
(afetando principalmente a parcela da populagdo de menor poder aquisitivo,
aumenta os pregos de terrenos de algumas areas, devido ao niimero limitado
de lotes a venda, “expulsando” parcela da populacdo para locais mais
distantes).

Isso ocorre porque os lotes existentes onde ha infra-estrutura, como
asfalto, energia elétrica, saneamento basico € outros servigos essenciais
ndo estdo disponiveis a todos, haja vista que estes locais sdo vendidos, ndo
apenas pela sua dimensao ou “valor”, mas sim, negociado em virtude de sua
localizagdo, que estard influenciando também em seu preco final. Devido ao
fator localizacao, percebemos que existem lotes, da mesma dimensdo, com
infra-estrutura ou ndo, mas com pregos diferentes.

A existéncia de areas vazias, em meio ao adensamento urbano, nos
remete a uma questao importante, a questao da apropriacdo da mercadoria
terra, ou seja, os proprietarios desses lotes auferem renda diferencial, haja
vista estarem localizados em lugar “melhor” em relagdo a outros que estdo
“pior” localizados.

Esses vazios, que somam cerca de 31% da area loteada do perimetro
urbano do municipio de Dourados, sdo significativos, pois muitos sdo
resultado da especulac@o de agentes do setor imobiliario, que aguardam o
momento certo para coloca-los a venda.

O Plano Diretor, em fase de regulamentagdo, podera se tornar um
instrumento para coibir a especulagdo, haja vista que nele estio relacionadas
areas para parcelamento, utilizagao e edificacdo compulsoria. Isso impedira
que as areas dentro da malha urbana fiquem inutilizadas ou aguardando
“valorizagdo”.

Nesse sentido, ¢ importante relembrar o papel do poder publico, que
no cumprimento do que estd explicitado no Plano Diretor, podera fazer
com que a cidade cumpra a sua fung¢ao social e como conseqiiéncia, estara
assegurando que o direito do cidaddo seja respeitado.
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PLANO DIRETOR: ALGUMAS CONSIDERACOES

A Constitui¢ao Federal de 1988, no paragrafo 182 declara:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder
publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢ées sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1.° O Plano Diretor, aprovado pela camara municipal, obrigatorio para
cidades com acima de 20.000 habitantes, ¢é o instrumento basico de politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana.

O Estatuto da Cidade, Lei n. ° 10.257, de 10 de julho de 2001,
regulamenta a politica urbana nacional, referida na Constitui¢do Federal de
1988 e estabelece diretrizes gerais da politica urbana. Entre essas diretrizes
estd o Plano Diretor, cabendo ao municipio a tarefa de definir o cumprimento
da func¢ao social da propriedade e da propria cidade.

O capitulo II do Estatuto da Cidade, ao tratar dos instrumentos
da politica urbana, identifica o Plano Diretor como um dos principais
instrumentos, mostrando que este, juntamente com uma lei especifica
municipal, determinard como se dard o parcelamento, a edificagdo ou
a utilizacdo compulsorios do solo urbano subutilizado, devendo fixar as
condigdes e 0s prazos para a implementagdo da obrigagdo referida. A nosso
ver, estes sdo os instrumentos mais importantes, pois estdo diretamente
ligados a questdo da apropriacdo de areas vazias na cidade, que ndo
cumprem sua “funcdo social”. Apesar da importancia do Plano Diretor,
pois aponta instrumentos necessarios para que a cidade cumpra sua fungao
social, existem alguns pontos que ainda precisam ser resolvidos.

De qualquer forma, em linhas gerais, o Plano Diretor, pode ser
considerado como uma Lei Municipal, um instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansdo urbana, aprovada pela camara de vereadores,

cujo objetivo € ordenar o crescimento territorial ¢ a funcionalidade da
cidade.

Aparticularidade do Plano Diretor como Lei é que nele estio definidos
os objetivos especificos do municipio (deter a expansao urbana excessiva,
o adensamento excessivo, a falta de moradias, etc.). Seu papel é orientar a
atividade de administragio. E um instrumento para concretizar o principio
da “funcdo social” da propriedade urbana, haja vista que a propriedade
privada € um dos maiores agravantes dos chamados “problemas” urbanos.
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Segundo Cardoso:

Compete ao plano diretor fixar as condi¢oes para o desenvolvimento
fisico, econémico e social da darea urbana. De suas normas devem defluir
a ordenacdo da cidade, a delimitacdo, o destino do solo urbano e a sua
utilizagdo econdémica, para assim minimizar as flagrantes desigualdades
econdmicas e sociais existentes no espago urbano. A fung¢do do plano diretor
é planejar, visando transformar a cidade de acordo com a demanda definida
pela sua realidade local e pela manifestagdo da popula¢do, para isso,
levando em conta, também, como suporte para o desenvolvimento dos seus
propositos o plano plurianual, as diretrizes or¢camentarias e o or¢camento
anual. (2003, p. 03)

O Plano Diretor define as areas de interesse ambiental e historica,
delimita as areas e os critérios utilizados para que as atividades instaladas
na cidade sejam apropriadas e indica o local adequado para determinada
atividade, enfim, aponta os limites e direciona a expansdo territorial da
cidade.

Sua fungdo € delimitar e especificar os espagos que serdo planejados.
E o Plano Diretor do municipio que vai determinar o contetudo do direito
de propriedade urbana informado pelo principio da fungao social, ou seja,
entre seus principais objetivos podemos destacar que o Plano Diretor devera
conter, no minimo:

- Delimitag¢do das dreas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsorios, considerando a existéncia de infra-
estrutura e de demanda para a utilizagdo de um sistema de acompanhamento
e controle. Sendo assim, necessariamente, deverdo estar contidos no Plano
Diretor e por ele especificados:

- 0 parcelamento, a edificagdo e a utilizagdo compulsoria do solo urbano;
o direito de preemp¢a® ou direito de preferéncia do municipio para a
aquisicdo de imovel urbano;

- a outorga onerosa’! do direito de construir e alteragdo do uso,

- alteragdo de uso do solo mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario;

- as operagoes urbanas consorciadas;

- a transferéncia do direito de construir.

Como podemos perceber, & medida que o Plano Diretor define,
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qualifica e ordena as propriedades urbanas, ele determina se estdo ou nao
atendendo a funcédo social da cidade.

O PLANO DIRETOR DE DOURADOS

Dourados, a exemplo de outros municipios brasileiros, também
elaborou o Plano Diretor, com o intuito de ordenar sua expansdo
territorial.

O Plano Diretor de Dourados foi formulado com a “participagdo
da sociedade” organizada, através de audiéncias publicas, realizadas no
periodo de maio a novembro de 2003. Nesse periodo, foram realizadas
22 audiéncias com diversos segmentos da sociedade, contudo, o processo
de deu de forma a ndo possibilitar um debate aprofundado a respeito do
que esta explicitado no Plano. De qualquer maneira, O Plano Diretor se
tornou Lei em 30/12/03 (Lei Complementar n° 72) e prevé instrumentos de
inducdo ao desenvolvimento urbano, como o parcelamento, a edificagdo ou
utilizagdo compulsorias, dentre outros. Seu objetivo principal € se tornar um
instrumento de politica urbana que venha nao s6 para ordenar o territorio,
mas para que a cidade venha cumprir sua fungéo social.

O Plano Diretor foi entregue ao prefeito municipal de Dourados no
més de dezembro de 2003, necessitando ser regulamentado, trabalho que
ficou a cargo da Secretaria Municipal de Planejamento e Meio Ambiente
— SEPLAN. No entanto, decorrido quase 4 anos, este trabalho ainda ndo
apresentou resultados a sociedade.

O Plano Diretor de Dourados, no Capitulo I, artigo 28, mostra que a
propriedade privada so estara cumprindo sua fungdo social quando atender
0 que esta expresso no Plano (Art. 27), ou seja, quando ndo se encontrar
subutilizada ou utilizada de maneira especulativa e irracional. Entre essas
propriedades estdo elencadas aquelas que contenham cinco das seguintes
condigdes: pavimentacdo asfaltica, rede de agua tratada, rede de esgoto,
energia elétrica, iluminagdo publica, escola a menos de 500 metros, postos de
saude ou outro servi¢o de saude publica ou privada a menos de 500 metros.

Quanto ao uso do solo na area urbana, este sera regulado por lei
especifica que atenda os principios de densidade populacional adequadas
a infra-estrutura instalada (Lei de Uso do Solo), principalmente quanto ao
abastecimento de agua tratada e captag@o de esgoto sanitario.

O artigo 55 trata da questdo da densidade populacional. Para efeito de
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adensamento populacional, o zoneamento a ser estabelecido, na Lei de Uso
e Ocupagao do Solo Urbano, obedecera aos seguintes indices de densidade
liquida'** maxima por zona do cadastro imobiliario.

I - Zonas de Baixa Densidade I - 70 habitantes/hectare;

II - Zonas de Baixa Densidade II -100 habitantes/hectare;
II - Zonas de Baixa Densidade III- 230 habitantes/hectare;
III - Zonas de Média Densidade — 300 habitantes/hectare;
IV - Zonas de Alta Densidade — 500 habitantes/hectare.

Com respeito ao parcelamento do solo, os empreendedores
imobiliarios deverdo atender ao disposto nas legislagdes publicas federais
e demais legislagdes especificas. Deverdo ainda, viabilizar a infra-estrutura
basica, conforme segue descrito no Plano Diretor: rede de agua tratada;
rede de energia elétrica; iluminag@o publica; pavimentagdo; guia e sarjeta;
rede de captagdo de agua pluvial; arborizacdo; solucdo adequada para a
captacdo e disposicao final de esgotamento sanitario, observando-se,
prioritariamente, a interligacdo com as redes preexistentes. Este ¢ um
instrumento para impedir que loteamentos sejam implantados sem infra-
estrutura minima.

No Capitulo 6, enumeram-se os instrumentos de inducdo ao
desenvolvimento urbano, parcelamento, edificacio ou utilizacdo
compulsorio:

Art. 59 - O parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsorios sdo
instrumentos urbanisticos aplicados pelo Poder Publico Municipal, através
de lei especifica, para as dreas urbanas ndo edificadas, subtilizadas ou ndo
utilizadas, previstas no anexo XVI desta lei, com a finalidade de promover
um adequado aproveitamento da propriedade e induzir a ocupagdo e o
desenvolvimento das fungédes sociais da cidade.

§ 1° Parcelamento Compulsorio é a divisdo obrigatoria de dreas ociosas
do solo urbano, em unidades juridicamente independentes, na forma de
loteamentos, desmembramentos e fracionamentos;

§ 2° Edificagdo Compulsoria é a edificacdo obrigatoria em areas urbanas
ociosas ja parceladas;

§ 3° Utilizagdo Compulséria é a utilizagdo obrigatoria de dreas urbanas
ociosas ja parceladas e edificadas.

142 A densidade liquida é a média dos moradores das zonas.
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Podemos perceber que os proprietarios de areas que estiverem
destinadas ao parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsorios, tém um
prazo para tomarem as devidas providéncias e quando essas exigéncias
ndo forem atendidas, a penalidade sera a cobranga de IPTU progressivo no
tempo, podendo até mesmo ocorrer a desapropriagdo do imével.

Assim, as areas ndo edificadas ou subutilizadas que estejam em
locais dotados de infra-estrutura terdo de se sujeitar ao IPTU progressivo
no tempo, a edificagdo e parcelamento compulsoérios e estarem de acordo
com as diretrizes de uso e ocupacdo do solo. Esse seria um meio de coibir a
excessiva horizontalizagdo das cidades. Com respeito ao IPTU progressivo
no tempo, o Plano Diretor, na Subsec¢ao I registra:

Art 60 - Em caso de descumprimento das condigoes e dos prazos previstos
em lei especifica para o parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsorios,
ou ndo sendo cumpridas as etapas de conclusdo, o Municipio procedera
a aplicacdo do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
(IPTU) progressivo no tempo, mediante a majoragdo da aliquota pelo prazo
de cinco anos consecutivos.

$§ 1o O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano serd fixado na lei
especifica a que se refere o § 7°do art. 59 desta Lei e ndo excederd a duas
vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota mdxima de
quinze por cento.

§ 20 Caso a obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida
em cinco anos, o Municipio mantera a cobran¢a pela aliquota maxima,
até que se cumpra a referida obrigacdo, garantida a prerrogativa de
desapropriagdo prevista no art. 59 desta lei.

§ 30 E vedada a concessdo de isengdes ou de anistia relativas a tributa¢do
progressiva de que trata este artigo.

Nesse sentido, havera uma notificagdo ao proprietario para que
apresente, no prazo de um ano, um projeto do empreendimento, e, decorrido
esse prazo, tera dois anos para que o projeto seja executado. Se os prazos
ndo forem respeitados, o proprietario tera de pagar o IPTU progressivo no
tempo e podera ocorrer a desapropriacdo segundo o que consta no Plano
Diretor, Subsegao I:

$ 2% Caso a obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida
em cinco anos, o Municipio mantera a cobranga pela aliquota maxima,
até que se cumpra a referida obrigacdo, garantida a prerrogativa de
desapropriagdo prevista no art. 59 desta lei.
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Sendo assim, sera inviavel para o proprietario a manutengao de lotes
ndo edificados por muito tempo.

Quanto a questao da desapropriagao, bastante debatida principalmente
devido aos problemas que isso pode acarretar, a Subsecdo II registra:

Art 61 - Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que
o proprietario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo, o Municipio poderd proceder a desapropriagdo do imével, com
pagamento em titulos da divida publica.

§ 1o Os titulos da divida publica terdo prévia aprovagdo pelo Senado
Federal e serdo resgatados no prazo de até dez anos, em presta¢des anuais,
iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e os juros
legais de (12%) doze por cento ao ano.

$ 20 O valor real da indenizagdo:

1 - refletiva o valor real de mercado, estabelecido por meio da Planta
Gencérica de Valores, descontado o montante incorporado em fungdo de
obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza apos
a notificagdo de que trata o art. 59, §70, I desta Lei;

1l - ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

$ 30 Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatorio para

pagamento de tributos.

§ 40 O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imovel no
prazo mdximo de cinco anos, contado a partir da sua incorpora¢do ao
patriménio publico.

§ S0 O aproveitamento do imovel podera ser efetivado diretamente
pelo Poder Publico ou por meio de alienagdo ou concessdo a terceiros,
observando-se, nesses casos, o devido procedimento licitatorio.

§ 60 Ficam mantidas para o adquirente de imovel nos termos do § 50 as
mesmas obrigacoes de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo previstas
nesta Lei.

A importancia desse item da Lei € que a propriedade, mesmo sendo
privada, estd condicionada ao fato de estar cumprindo sua “funcdo social”.
Ribeiro, tecendo comentarios acerca do Plano Diretor do Rio de Janeiro,

afirma:
... sdo firmados principios através dos quais se estipula que a propriedade
urbana cumpra a sua fungdo social quando o direito dos proprietarios se
submete aos interesses coletivos. E para que tal principio seja posto em
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pratica, o Poder Publico deve intervir para recuperar a valorizagdo
acrescentada pelos investimentos publicos a propriedade particular,
promover o adequado aproveitamento dos vazios urbanos, penalizando a
sua retengdo especulativa; e condicionar a utilizagdo do solo a protegdo do
meio ambiente e do patrimoénio cultural. (1992, p. 377)

Outro ponto relevante que o Plano Diretor traz é a Outorga Onerosa,
o Direito de Preempg¢do, o Impacto de Vizinhanga e concessdo para
Moradia.

O artigo 66 aponta:

A outorga onerosa do direito de construir é a autoriza¢do emitida pelo
Poder Publico Municipal para o exercicio do direito de construir acima
dos indices urbanisticos estabelecidos na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo
Urbano, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficidario, com a
finalidade de equilibrar a ocupagdo do solo urbano existente.

O Artigo 72 nos explica como funciona a Outorga Onerosa, no caso
de alterac¢ao do uso do solo:

A outorga onerosa de alteragdo de uso do solo é a autorizacdo legal emitida
pelo Poder Publico Municipal para o exercicio do direito de usar e utilizar
o imével em desconformidade com o estabelecido em lei especifica para
o local, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario com
a finalidade de otimizar a dindmica da producdo do espago urbano sem
desequilibrar a estruturagdo do uso e ocupagdo do solo urbano existente.

Segundo estes artigos, o Plano Diretor estabelece que, em determinadas
areas - fixadas pela por Lei Municipal, podera haver permissdo para
construgdo acima do coeficiente de aproveitamento, ou entdo alteragdao do
tipo de uso do solo, mediante o pagamento de contrapartida do requerente.

O Direito de Preempc¢ao, conforme explicitado no artigo 63, secdo
IL: (...) confere ao Poder Publico municipal preferéncia para aquisicdo de
imovel urbano objeto de alienagdo onerosa entre particulares.

Esse artigo confere ao poder publico, preferéncia na compra de
imoveis que estejam a venda, em areas e prazos predeterminados por Lei.

Com respeito ao Impacto de Vizinhanga (EIV), a se¢do VIII, artigo
82 declara:
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Lei municipal especifica definird os empreendimentos e atividades privados
ou publicos em drea urbana que dependerdo de elaboragdo de Estudo Prévio
de Impacto de Vizinhanga (EIV) para obter as licen¢as ou autorizagdes
de construgcdo, ampliagdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico
Municipal.

Os Estudos de Impacto de Vizinhanga tem por finalidade identificar
elementos que possam causar problemas, tanto no territério urbano quanto
no rural e, conseqiientemente apontar propostas de solugdes urbanisticas.

A Lei exige o EIV, para que possa determinar os impactos que
venham causar na qualidade de vida da populagdo em conseqiiéncia de
determinados empreendimentos.

Conforme dito anteriormente, vale ressaltar que uma das preocupagoes
de urbanistas e estudiosos da area € quanto a aplicagdo correta da lei, pois
¢ possivel notar que ndo se trata simplesmente de cumprir a lei, como se
estivéssemos criando uma cidade inexistente, ha que se adequar a cidade
ja existente dentro das linhas tragadas pelo Plano Diretor, considerando as
particularidade do espaco ja produzido. Isso nos remete a questao do papel
do poder publico, enquanto 6rgdo gestor da politica urbana.

E comum, em todos os ambitos da administracdo publica, a
morosidade da estrutura administrativa, que acaba sendo um entrave
para o seu funcionamento. Esse fato, na maioria das vezes, traz sérias
conseqiiéncias, como por exemplo, reivindicagdes da populagio, que clama
por solugdes que ndo sdo apresentadas.

Isso se da, dentre outras razdes, devido a fragmentacdo existente
na esfera administrativa ptblica, composta por uma gama de setores, que
ao invés de agilizar as tramitagdes necessarias, burocratiza. Essa é uma
conseqiiéncia légica da divisdo de fungdes: perde-se a visdo do conjunto
— pois cada um dos setores existentes, na tentativa de otimizar os seus
servigos, cria entraves a agilizagdo de outros servicos. Segundo Maricato,
i$so ocorre porque:

...as administragdes municipais sdo ineficazes devido a fragmentagdo das
competéncias. Uma instancia elabora leis relativas ao uso e ocupagdo do
solo, outra instdncia (ou outras instancias) implementa a legislagdo ou plano.
O poder de policia sobre o uso e a emissdo de alvaras e correspondente
fiscalizagdo, raramente sdo competéncias dos que ‘pensam’ a politica
urbana. (1994, p.318)
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Uma das principais conseqiiéncias dessa divisdo de competéncias
para a autora seria ...a excessiva fragmentagdo de atribuigcées e a perversa
divisdo de competéncias entre quem pensa e quem implementa e controla o
uso e a ocupagdo do solo, legislagdo urbana, freqiientemente detalhista e
burocratica, ignora a cidade real...(1994, p. 318)

O fato do poder publico ser ineficaz na maioria de suas agdes ocorre
porque, em diversos municipios brasileiros, as prefeituras municipais sao
divididas em secretarias, que possuem tarefas e competéncias diferentes.
Assim, reforca-se a preocupagdo com respeito a aplicacdo das leis expressas
no Plano Diretor, haja vista que o municipio de Dourados também enfrenta
esses problemas.

No caso de Dourados, ha 11 orgdos com status de secretaria e
mais 08 orgdos afins, nos quais percebemos a excessiva fragmentacao de
competéncias. Muitos desses o0rgaos ndo funcionam eficazmente até por
falta de técnicos qualificados. Isso ocorre porque, por questdes politicas,
muitas vezes, sdo contratados funcionarios despreparados tecnicamente
para a fung@o.

Com relagdo ao Estatuto da Cidade, apesar de ser um avango, ¢é
necessario ainda fazer uma discussdo a respeito de seu verdadeiro papel,
pois para entender a cidade, conforme ja afirmamos, é necessario considerar
as contradi¢cdes que nela existem.

Um fato a ser lembrado ¢ que foi criado no ambito Federal, o
Ministério da Cidade — que instituiu a Conferéncia das Cidades. Vemos,
assim, que a “preocupacgdo” com a cidade ¢ generalizada, ou seja, virou
modismo. Segundo Carlos ...constatamos que ao ser identificada a idéia de
‘qualidade de vida’, o ‘direito’é esvaziado e o debate assume a constata¢do
das situagoes que surgem das novas condigdes de raridade com as quais
nos deparamos: a agua, o ar e o espago.” (2004, p. 137)

Areferida autora, efetuando uma reflexdo sobre o papel da Conferéncia
das Cidades, diz que os documentos que orientam os debates da conferéncia
tem sentido ...reduzido e simplificado do direito a cidade, identificado como
direito a moradia, mais servigos que dizem respeito ao mundo do habitat.
(2004, p. 128)

O cerne da discussdo se perde quando nos deparamos com a saida
apontada como solugdo: o desenvolvimento sustentavel. Podemos afirmar
isso porque sabemos que os problemas existentes no urbano sao resultados de
um processo histdrico. Nesse sentido, convém retomar a analise de Carlos:
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A superagdo desta situag¢do exige a transformagdo radical da sociedade
na medida em que se trata da negagdo daquilo que esta no fundamento do
processo de constitui¢do das relagdes sociais atual: a propriedade privada
como elemento central da produgdo do espaco alienado, que produz a
cidade ‘como exterioridade’. (2004, p. 138)

As palavras de Carlos (2004), novamente remetem ao fato de que a
ideologia da propriedade privada faz com que percebamos a cidade como
“exterioridade”, o que quer dizer que todos encaram com normalidade
existir proprietarios de grandes areas, enquanto parcela significativa da
populacdo ndo possui moradia.

A autora aponta que a expansao da cidade provoca o “estranhamento”,
haja vista, que, como conseqiiéncia desse processo, ocorre a perda da
identidade da propria cidade, pois o individuo ndo se identifica com
a paisagem, visto que esta se modifica constantemente causando...
estranhamento provocado pelas mudangas do uso do espago, imposta pelas
novas fungdes que os lugares vao assumindo (...) colocando o individuo
diante de situagoes mutantes impeditivas de uso-momento em que a cidade
se reproduz com ‘exterioridade’ em relagdo ao sujeito. (2001, p. 328)

Na cidade, ndo apenas as areas vazias, mas todas as areas, como o
nosso bairro, a nossa rua, os espacos do habitar, espagos da vivéncia, espagos
de lazer, etc, ou, a cidade como producdo social, parece ser exterior a
sociedade. Essa forma de apropriag@o, impede seu uso ou o delimita.

Sendo assim, segundo Carlos, o que ocorre ¢ que a cidade ...se
reproduz destinando-se com normas de uso que segrega, exclui, expulsa.
(2001, p. 330)

Isso se da porque o espago adquire uma condi¢do de mercadoria, e,
sendo assim, poucos t€ém acesso, pois 0 espaco tem prego € 0 seu uso se
submete ao valor de troca.

Nos reportamos novamente as consideragdes de Carlos, quando
aponta que :

...a generalizacdo do processo de mercantilizagdo do espago produz na
morfologia dotada de poder, pela fragmentagcdo e pela impregnacdo de
normatiza¢do que reduz o seu significado pelo pensamento operacional
que ordena e dirige a gestdo do espaco. Na base a propriedade privada
do solo urbano rompe a relagdo sujeito produto por meio da generaliza¢do
do espago mercadoria (produzindo sua fragmentagdo) e da dominagdo do
espago pelo poder politico. (2001, p. 331)
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Percebemos que, no processo de apropriacdo dos espagos da cidade,
ha a prevaléncia do valor de troca sobre o valor de uso, ou seja, 0 espaco
enquanto mercadoria permite o acesso, contudo esse acesso esta mediado
pelo pagamento.

Ainda com relagdo ao Plano Diretor de Dourados, reforgamos uma
questdo primordial: a do questionamento dos instrumentos que este aponta
para resolver o problema dos vazios urbanos. Visto que existem lotes/
terrenos sem edificagdo, apesar de estarem dotados de toda infra-estrutura
necessaria, acabam sendo seletivos, pois s6 podem ser utilizados por aqueles
que podem pagar por eles.

APONTAMENTOS FINAIS

Neste trabalho tentamos mostrar como os vazios urbanos ou lotes
ndo edificados influenciam no processo de diferenciagdo socioespacial no
interior da cidade. Em Dourados, cerca de 31% dos lotes se encontram
“desocupados”, isto quer dizer que dos 63.330 lotes existentes, 16.723
estdo sem edificacdo.

Podemos notar que na porgdo sul da cidade, abaixo da Avenida
Marcelino Pires, nas zonas 05 e 06, 38,31% e 35,14% dos lotes nao
tém edificacdo. Nessa porcdo da cidade, concentram-se os loteamentos
destinados ao segmento social de menor poder aquisitivo, que s6 pode
adquirir um lote, pagando em inumeras prestacdes. Por conseguinte, por
se tratar de lotes com pregos mais acessiveis, sdo desprovidos de infra-
estrutura, equipamentos € Servigos.

Ja nos setores 02 ¢ 03 o nimero de lotes sem edificacdo também ¢é
expressivo, contudo, como se encontram na zona norte, s8o mais caros,
ou seja, tornam-se seletivos, pois estdo disponiveis a apenas uma pequena
parcela da populagdo. Podemos constatar essa realidade a partir da Planta
de Valores, que nos mostra que a por¢ao norte, o0 m? dos lotes tém prego
mais elevado.

Devemos considerar que Dourados, principalmente a partir da
década de 1970, vivenciou um expressivo processo de expansao territorial,
tornando-se mais concreto o processo de diferenciacdo socioespacial no
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interior da cidade. Nesse periodo, € nas décadas seguintes, foram langados
loteamentos, em nimero maior que a capacidade real de uso.

Ja a partir desse momento, podemos perceber que a possibilidade
de opcdo por uma localizacdo ndo ocorre para todos, fator que nos ajuda
a entender o processo de precos diferenciados de lotes com a mesma
dimensao. Seu prego final sera acrescido de um adicional referente a infra-
estrutura, equipamentos e servigos que houver em seu entorno.

Por esses lotes serem dotados de infra-estrutura, equipamentos e
servigos, ocasiona o aumento do prego e, posteriormente, pode levar a
especulacao por parte do proprietario e dos agentes imobiliarios.

Para entender este processo, tomamos a Planta Genérica de Valores
(onde consta a média de preco do m? por bairro), que nos mostrou o preco
do m? do solo. Nela, percebemos que a variacdo do preco do m?> era
significativa, variando de R$ 2,35 a R$ 879,78, o m2 No Jardim Central, a
média do prego do m? era de aproximadamente de R$ 200,00 ¢ no Centro o
preco chegava a R$ 839,38 m2.

Essa dinamica se da porque a localizacdo de determinados lotes
acaba sendo privilegiada devido aos servicos que se fazem presentes. Essa
diferenca se agrava ainda mais quando o lote ndo se encontra edificado,
pois ao passo que ocorre a expansao da cidade, este fica melhor localizado
em relacdo a outros.

Vimos que esse processo se da porque o solo urbano ndo ¢ apenas
suporte das atividades produtivas e da vida, ele se apresenta também como
meio de acesso a iInmeros Servigos necessarios.

Desta forma, notamos que a propriedade privada do solo, no caso, a
apropriagdo privada de um lote ndo edificado causa inimeros problemas,
pois no prego estara inserido um valor referente a sua localizacao.

Um outro fator decorrente da retengdo de lotes ndo edificados ¢ que
os loteamentos novos, de iniciativa publica ou privada, vao estendendo o
perimetro urbano cada vez mais. Na maioria das vezes, estes loteamentos,
sdo destinados ao segmento social de menor poder aquisitivo, uma vez que
somente estes locais estdo acessiveis ao seu poder de compra.

O Plano Diretor, que estd sendo regulamentado é um instrumento
que pode coibir a permanéncia de lotes ndo edificados em areas servidas
por infra-estrutura e assim coibir a excessiva expansdo do perimetro
urbano, pois conforme apontado, traz explicito que o IPTU progressivo, se
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posto em pratica, ira possibilitar que a cidade cumpra a sua fung¢ao social.
Os instrumentos citados no decorrer do texto do Plano Diretor, como o
parcelamento, edificagdo e utilizacdo compulsorios, tornara inviavel a
manutencao de lotes sem edificacdo.

Desta forma, percebemos que o segmento social de menor poder
aquisitivo, ndo tem acesso a todas as possibilidades colocadas pela cidade.
Vive na cidade mas ndo vivencia tudo o que ela oferece. Na maioria das
vezes, € obrigado a deslocar grandes distincias para ir a escola, ao trabalho,
etc. Assim, para significativa parcela da populagdo a cidade ¢ vista como
algo exterior.

Os direitos assegurados na Constitui¢do ndo saem do papel ¢ a
populacdo de menor poder aquisitivo, a mais afetada pelos problemas
decorrentes da existéncia de lotes sem edificagdo em meio a malha urbana,
¢ obrigada a se sujeitar a viver em locais onde seu poder aquisitivo lhes
permite. Assim, a cidade ndo cumpre a sua fun¢@o social.

Nesse sentido, os vazios urbanos se apresentam como um problema
que precisa ser repensado, haja vista que acentuam a diferenciacdo
socioespacial no interior da cidade.
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