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RESUMO

Compreender a dinamica de crescimento dos precos dos terrenos urbanos da
cidade implica em conhecer as estratégias e as ac¢bBes dos principais agentes
produtores do espaco urbano. Esses agentes atuam de forma complexa, ora
sozinhos, ora combinados, produzindo e transformando o espaco da cidade que
passa a ser, mais ou menos valorizado, de acordo com a quantidade de trabalho
social empenhado na construcédo das diferentes localizagdes ao longo do tempo. A
partir disso, este trabalho buscou analisar o processo de valorizacdo dos terrenos
urbanos no municipio de Trés Lagoas — MS — Brasil no periodo de 2006 a 2013
considerando: a diferenca de precos dos terrenos no periodo da amostragem; o0s
principais agentes responsaveis pelo processo de valorizagdo imobiliaria; as
principais amenidades responsaveis pela valorizacdo dos terrenos urbanos; e, o
crescimento do preco dos terrenos a partir de sua corre¢do pelo indice oficial da
inflacdo no Brasil (indice de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA). A obtenc&o dos
precos médios de mercado dos terrenos em cada periodo analisado foi realizada a
partir de entrevistas com corretores imobiliarios escolhidos por meio de uma amostra
ndo probabilistica por conveniéncia e de classificados de jornais impressos e
eletrbnicos. Os dados obtidos para cada periodo foram corrigidos pelo IPCA e
organizados em tabelas e graficos que subsidiaram a andlise e permitiram
compreender se houve crescimento do preco dos imoveis nos anos da amostragem
e se 0 preco médio de cada ano foi maior, igual ou inferior ao preco do ano anterior.
Se o preco médio de mercado de um determinado ano foi superior que o do ano
anterior corrigido, entendeu-se que houve valorizagdo dos terrenos nos bairros
analisados. A partir dessas informacfes, da elaboracdo e analise de produtos
cartograficos, buscaram-se compreender quais foram 0s processos espaciais
predominantes, quem foram os principais agentes desencadeadores do processo de
valorizacdo dos terrenos e quais estratégias foram adotadas para que esse processo
ocorresse de forma diferenciada em cada bairro amostrado. Os diferentes
percentuais de valorizacdo percebidos em cada bairro sdo resultado da atuacéo dos
agentes produtores do espaco urbano na implantacdo de amenidades capazes de
valorizar algumas areas em detrimento de outras.

Palavras-chave: Producdo do espaco urbano. Processos espaciais. Valorizacdo da
terra urbana.



ABSTRACT

Understanding the dynamics of growth of urban land prices of the city implies
knowing the strategies and actions of the main producer agents of urban space.
These agents act in complex ways, sometimes alone, sometimes combined,
producing and transforming the space of the city which becomes more or less
valued, according to the amount of social labor engaged in the construction of
different locations along time. From this, this work aims to analyze the process of
valuation of urban land in Trés Lagoas - MS - Brazil in the period 2006-2013
considering: the difference in land prices during the sampling; the main agents
responsible for the real estate valuation process; the main amenities responsible for
the valuation of urban land; and the growth of land prices from its correction by the
official inflation index in Brazil (Broad National Consumer Price Index - IPCA).
Obtaining the average market prices of land in each study period was conducted
from interviews with real estate agents chosen by a non-probability sample for
convenience and from classified print and electronic newspapers. The data for each
period were corrected by IPCA and organized into tables and graphs that supported
the analysis and allowed us to understand if there was growth of real estate prices in
the years of sampling and if the average price for each year was greater, equal or
less than the price of the previous year. If the average market price of a particular
year was higher than the corrected previous year, it was understood that there was
valuation of land in the neighborhood analyzed. From these data, the elaboration and
analysis of cartographic products, it was sought to understand what were the
predominant spatial processes, who were the major triggering agents valuation of
land and what strategies were adopted for this process to occur differently in each
sampled neighborhood. The different percentages of perceived valuation in each
neighborhood are the result of the action of producing agents of urban space in the
deployment of amenities capable of valuing some areas over others.

Key-words: Production of urban space. Spatial processes. Valuation of urban land.
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INTRODUCAO

Andar pela cidade e, no percurso, se deparar com uma larga e extensa
avenida ndo € um fato surpreendente ou andémalo, entretanto, se ao observar a
paisagem desta avenida, localizada dentro do espaco urbano, te provoca a
sensacgdo de ter saido repentinamente da urbe e entrado em uma paisagem rural
gue remete as areas de beira de estrada onde predominam 0s pastos e 0 acesso é
feito a partir de vias de terra, é algo instigante. Foi justamente esta percepcéo
provocadora, tida ao caminhar pela Avenida Jary Mercante, no Bairro Jardim
Alvorada no final do ano de 2010 na Cidade de Trés Lagoas — MS que motivou 0
desenvolvimento desta pesquisa.

Inicialmente, o objetivo deste trabalho era apenas mapear os vazios urbanos
existentes na cidade de Trés Lagoas — MS, entretanto, esta proposta ganhou novos
delineamentos e desdobramentos a partir do processo de construcdo da
problematica de pesquisa. Notou-se que 0s vazios urbanos existentes na cidade
estavam relacionados ao processo de producdo do espaco urbano do municipio e
também a atuacdo de diversos agentes envolvidos na producdo deste espaco,
porque as mudancas e permanéncias, bem como a preservacao e a degradacao dos
ambientes e das paisagens existentes no espaco urbano nédo sao fruto do acaso,
elas correspondem ao resultado de acbes realizadas ao longo dos anos por
diferentes agentes sociais concretos que atuam sobre o espaco com diferentes
praticas, criando diferentes usos e formas sobre este espaco a partir da
dinamicidade inerente as relacdes capitalistas de producdo (CORREA, 2003).

Desta forma, foi possivel perceber que a producédo dos vazios urbanos estava
diretamente relacionada ao processo de crescimento da cidade e ao processo de
valorizag&o dos terrenos urbanos no municipio.

Esta acepcdo contribuiu para o desenvolvimento do presente trabalho em
torno do objetivo de analisar o processo de valorizagdo dos terrenos urbanos no
municipio de Trés Lagoas — MS e seus desdobramentos no periodo de 2006 a 2013.

Com a intencao de subsidiar o desenvolvimento do objetivo geral do trabalho,
foram estipulados alguns objetivos especificos, conforme segue: Analisar a diferenca
de precos dos terrenos urbanos no distrito sede do municipio de Trés Lagoas — MS
no periodo de 2006 a 2013; Identificar os principais agentes responsaveis pelo

processo de valorizagcdo imobiliaria no espaco urbano do municipio; Discutir as
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principais amenidades responsaveis pela valorizacdo diferenciada dos terrenos
urbanos; Analisar o crescimento do preco dos terrenos a partir de sua corregéo pelo
indice oficial da inflagdo no pais (indice de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA),
desenvolvido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE); Produzir
material gréfico (tabelas, graficos e mapas) que permitam retratar a andlise dos
processos identificados.

O referencial tedrico metodologico utilizado para o desenvolvimento do
trabalho estd baseado, principalmente, nas obras de Corréa (1997, 2003), Silva, J.
M. (1995), Smolka (1981), Magrini (2013), Nardoque e Gerardi (2009), Hermann e
Haddad (2005), Villagca (2001), Santos (1993), Gomes (2002), Rolnik (2004), Carlos
(2011), Lacoste (1989), Castro (2008), Nogueira (2009) e Silva, A. de B. (2003) que
discutem acerca da producdo do espaco urbano, da atuacdo dos diversos agentes
produtores deste espaco, da valorizagdo imobiliaria, das diferentes formas de
representacdo destes espagos, entre outros temas que compunham a diSCussao
presente neste trabalho.

Os procedimentos metodologicos utilizados para obtencdo de dados foram
baseados em uma amostra ndo probabilistica por conveniéncia que, segundo
Oliveira (2001), consiste na consulta aos individuos mais acessiveis para a obtencéo
das informacdes necessarias. Sendo assim, foram realizados levantamentos
bibliograficos acerca do crescimento e desenvolvimento urbano de Trés Lagoas em
artigos e trabalhos académicos, em midias de circulacéo local, regional e nacional,
no sitio oficial da Prefeitura Municipal, em entrevistas com cinco corretores
imobiliarios com os quais foram coletados dados acerca do preco de mercado do
metro quadrado dos terrenos urbanos de Trés Lagoas disponiveis para consulta nos
recibos de compra e venda destes corretores, bem como informacdes sobre o
crescimento e desenvolvimento da cidade de Trés Lagoas. Juntamente com as
informacgdes levantadas nestas fontes, foram coletados dados acerca dos precos de
mercado dos terrenos e suas caracteristicas do entorno em paginas de classificados
de jornais impressos e on-line, além de informacgdes fornecidas por correio eletrénico
por outros dois corretores imobiliarios e dos dados obtidos a partir do sitio do IBGE
no banco de dados ‘Cidades’.

A sistematizacdo dos dados para discusséo se deu por meio de tabelas,
graficos e mapas que subsidiaram as analises acerca do que foi proposto nos

objetivos e resultou em quatro capitulos.
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O Primeiro Capitulo traz a discussdo teorica acerca da producdo e da
valorizacdo do espaco urbano apontando os principais agentes produtores do
espaco, 0S processos espaciais e as principais acfes desenvolvidas por estes
agentes no desencadeamento do processo de valorizacdo da terra urbana. O
capitulo seguinte explicita os procedimentos metodolégicos adotados para obtencéo
e tabulacdo dos dados, bem como para a elaboracdo dos produtos gréaficos
(graficos, tabelas e mapas). O Capitulo 3 aborda o crescimento populacional,
econdbmico e as pressfes que este crescimento exerce sobre a infraestrutura da
cidade dentro do periodo da amostra. O quarto e ultimo capitulo traz a discusséo
das informacdes levantadas sobre o crescimento do preco e 0 processo de
valorizacdo dos terrenos urbanos de Trés Lagoas, bem como 0s principais
desdobramentos destes processos na producéo do espaco urbano da cidade.

Por saber que o processo de pesquisa ndao € um fim, mas sempre um novo
comecgo, espera-se que este trabalho contribua para que surjam novos
guestionamentos acerca deste campo tdo vasto de estudo que se constitui 0 espaco

urbano.
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1 PRODUCAO E VALORIZACAO DO ESPACO URBANO

1.1 Agentes produtores do espaco urbano

Compreender a dindmica de crescimento das cidades, bem como suas
consequéncias para os cidadaos implica em conhecer quem é que produz o espago
urbano da cidade. Visando compreender esta dimensao, recorremos ao que Corréa
(2003, p.8) nos evoca ao dizer que “o espago urbano € um reflexo tanto de acdes
que se realizam no presente como também daquelas que se realizaram no passado
e que deixaram suas marcas impressas nas formas espaciais do presente”, desta
forma, compreende-se que a configuracdo do espaco urbano das cidades é
consequéncia dos interesses e das acfes dos agentes produtores do espaco urbano
ao longo do tempo, produzindo e consumindo espaco. Agentes entendidos aqui
como sendo: os proprietarios dos meios de producao; os proprietérios fundiarios; os
promotores imobiliarios; o Estado; e, os grupos sociais excluidos.

“A acao desses agentes € complexa e deriva da dinamica de acumulacao do
capital e das necessidades mutaveis de reproducao das relacdes de producéo e dos
conflitos que dela emergem” (CORREA, 2003, p.11). Cada um desses agentes atua
sobre o espaco da cidade de maneiras distintas, individualmente ou combinados,
produzindo e transformando a cidade, disputando e transformando o espaco,
reivindicando e promovendo melhorias capazes de agregar ou desagregar valor a
terra urbana.

“‘Os proprietarios dos meios de produgdo sao importantes agentes da
configuracdo da cidade, pois suas atividades, em geral, demandam grande
quantidade de terra e infraestrutura, impactando no processo de organizacao
espacial” (PENTEADO, 2005), por isso, buscam parcerias com outros agentes
(Estado, proprietarios fundiarios ou promotores imobiliarios) para adquirir (usar)
terras que sirvam de suporte fisico para suas atividades, de preferéncia com
amenidades locacionais. Sobre esses agentes, Santos (1993) lembra que a
urbanizacao

(...) empreendida sob o comando dos interesses das grandes firmas,
constitui um receptaculo das consequéncias de uma expansao capitalista
devorante dos recursos publicos, uma vez que estes sdo orientados para 0s
investimentos econdmicos, em detrimento dos gastos sociais (SANTOS,
1993, p.95).
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Os proprietarios fundiarios, por sua vez, “possuem o controle do estoque de
terras a serem loteadas, permitindo, por exemplo, a reserva de &reas para pousio
social', visando a valorizacdo” (MAGRINI, 2013), ou seja, seu interesse maior & em
extrair a maxima renda possivel da terra. “Os promotores imobiliarios sdo agentes
complexos que atuam no desenvolvimento de todas ou algumas etapas da producao
de habitagbes” (PENTEADO, 2005). A complexidade destes agentes pode ser
compreendida a partir da quantidade de atividades que eles podem desenvolver no
espaco urbano e da atuacdo de outros agentes (Estado, proprietarios fundiarios e
bancos) como promotores imobiliarios. Corréa (2003) e Smolka (1981) apontam que
0s promotores imobiliarios exercem atividades como incorporacao, financiamento,
estudos técnicos, construcdes e comercializacdo de imoveis. Cada uma, de forma
isolada ou, concentrando mais de uma destas atividades, de forma mais complexa.

Dentre todos os agentes, o Estado é um dos mais importantes no processo de
producdo do espago urbano porque

(...) € responsavel por realizar a regulamentacdo dos usos do solo e dos
padrdes construtivos por meio do zoneamento urbano; por dotar o0s
diferentes espacos da cidade com infraestruturas e servigos, ou seja, realiza
a valorizacdo ou desvalorizacdo de areas a partir de sua acdo diferencial no
espaco; determina os investimentos e financiamentos publicos no setor
imobiliario; aplica tributacBes; realiza parcerias publico-privadas; entre
outras acdes. (MAGRINI, 2013, p.98).

Os grupos sociais excluidos, segundo Corréa (2003), sdo formados por
pessoas que nao possuem condicdes de acessar o mercado formal de terras e
habitacdes. Esses grupos produzem espaco quando realizam ocupacdes irregulares
em terrenos publicos e privados, normalmente, de pouco interesse para os demais
agentes produtores do espaco devido aos seus atributos fisicos negativos (encostas,
areas alagadicas, etc.). Apropriam-se da terra e constroem suas habitacles,
formando as favelas.

De um modo geral, o espaco urbano da cidade é produzido pela mescla de
acOes dos diversos agentes que atuam sobre ela. Sabe-se da importancia da analise
da complexidade de atuac&do destes agentes, entretanto, a proposta deste trabalho
foi investigar o crescimento do pre¢o dos terrenos urbanos na cidade de Trés
Lagoas — MS, suas causas e algumas de suas consequéncias na producdo do

espaco da cidade, devido a isto, a abordagem foi centrada na atuacdo e

! Retencéo de areas, por parte dos proprietarios fundiarios, a espera de investimentos e benfeitorias
realizadas por outros agentes no entorno que possam gerar valorizacéo das areas retidas.
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investigagdo junto aos promotores imobiliarios, sobretudo os corretores imobiliarios,
pois, € por eles que passa a maior parte da consolidacdo dos negdécios envolvendo a
mercadoria terra urbana.

Notadamente, os promotores imobiliarios ndo sdo o0s Unicos agentes
produtores do espac¢o urbano, entretanto, o comércio dos mais variados tipos de
imoveis e empreendimentos urbanos (&reas nobres ou populares, industriais,
comerciais ou residenciais), na maioria das vezes, passa por estes agentes que
podem informar o comportamento do preco dos mais variados tipos de iméveis ao

longo dos anos. Sabe-se que

[...] a cidade é produzida pela convergéncia de acbes de agentes concretos
gue interatuam por meio de praticas e interesses diversos. Desse modo,
consideramos que os empreendedores imobiliarios ndo s@o os Unicos
responsaveis pela producdo dos espacos urbanos, embora venham
apresentando uma crescente capacidade de impor suas légicas na
configuracdo das cidades, visto que suas agbfes ndo se restringem
exclusivamente aos empreendimentos que realizam, mas a todos o0s
espagos urbanos, que passam a ser classificados e hierarquizados —
material e simbolicamente — a partir dos contelidos vendidos por esses
agentes. (MAGRINI, 2013, p.98)

Sendo assim, a analise das informacfes disponibilizadas pelos corretores
imobiliarios pode ajudar na compreensao da dinamica do crescimento do preco dos
imoveis urbanos e, consequentemente, na andlise da dindmica de valorizacdo do
espaco urbano.

O crescimento do preco dos imoveis no decorrer dos anos esta intimamente
ligado a atribuicdo de valor a mercadoria terra urbana. Segundo Silva, J. M. (1995),
esta mercadoria assume valor de uso e valor de troca, sendo, o valor de uso
atribuido a medida que ela é necessaria para a reproducéo de todas as espécies de
mercadorias e para a existéncia dos homens, e, o valor de troca, relacionado ao
preco a ser pago pelos individuos destituidos do direito de propriedade. Desta forma,
“a condicdo peculiar do espaco urbano, aqui entendido como solo urbano, de nao
ser reproduzido, mas de se constituir propriedade privada, assume um valor e,
portanto, adquire pregco” (NARDOQUE; GERARDI, 2009, p.328).

A composicéo do preco dos terrenos se da a partir de uma série de atributos
especificos de cada terreno que, segundo Smolka (1981) e Silva, J. M. (1995), néao
estéo ligados apenas as qualidades intrinsecas do terreno, mas também ao conjunto

de fatores externos a ele, que envolvem o processo de transformagdao da
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organizacdo espacial da cidade e sao desencadeados pelos diversos agentes
produtores do espaco urbano.

Ao conjunto de fatores extrinsecos e intrinsecos que ajudam a compreender a
dindmica de crescimento do preco e, consequentemente, da valorizacdo dos
terrenos urbanos denominam-se ‘amenidades’. Estas podem ser caracterizadas

como sendo:

[...] um conjunto de caracteristicas especificas de uma localidade com
contribuicdo positiva ou negativa para a satisfacdo dos individuos. [Vale
lembrar que] as amenidades ndo estdo restritas a caracteristicas naturais,
como areas verdes, praias, clima etc. Também estéo incluidos na definigao
0s bens (ou males) gerados pelo préprio homem, tais como transito,
poluicdo, oferta de entretenimento, seguranca etc. (HERMANN; HADDAD,
2005, p.238, [grifo nosso]).

Desta forma, deve-se considerar na analise do processo de valorizacdo dos
imoveis urbanos, que as amenidades do entorno como asfalto, pracas, comércio,
postos de saude, escolas, campanhas publicitarias promovidas pelos diversos
agentes, assim como, os indices de criminalidade e a existéncia de patrulhamento
policial, entre outros, sdo elementos chave para que haja 0 aumento ou a reducgao
do numero de interessados dispostos a pagar para usufruir destas amenidades do
entorno dos terrenos, pelo seu valor de uso (visando moradia, estabelecimento de
comeércios, induastrias, etc.), ou, como diria Smolka (1981), para pagar por estas
amenidades visando uma expectativa de valorizacao futura, a partir do que existe no
entorno e das possibilidades do que podera existir neste entorno que venham a
gerar valorizacao dos terrenos, permitindo a exploracdo do valor de troca da terra a
partir da construcdo das amenidades pelo trabalho dos diversos agentes produtores
do espaco ao longo do tempo.

A alocacéao de infraestrutura diferenciada em diferentes espacos da cidade ao
longo do tempo esta diretamente relacionada a diferenciacdo de acesso a cidade.
De acordo com Villaga (2001), esta acessibilidade, diz respeito ao tempo de trabalho
socialmente necessario para construir a localizagéo da qual a cidade (ou parte dela)
integra, implicando também este fator em ser uma amenidade a ser paga por

agueles que necessitam consumir espac¢o, como mostrado no trecho:

A acessibilidade é 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 espaco urbano tém diferentes acessibilidades a todo o
conjunto da cidade. A acessibilidade de um terreno ao conjunto urbano
revela a quantidade de trabalho socialmente necessario dispendido em sua
producédo (VILLACA, 2001, p.74).
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Além de possuir valor de uso, a acessibilidade, construida historicamente, é
incorporada como elemento importante para agregar valor a mercadoria; terra

urbana, constituindo assim, parte da renda a ser paga pelo valor de troca desta terra

“[...] que é determinada pelo uso socialmente estabelecido na organizagéo
da producdo e circulagdo, paga ao proprietario [e também aos outros
agentes produtores do espagco que detém o monopolio sobre a terra],
consequéncia do valor de troca, muitas vezes antecedida a determinacéo
do uso por agdes de especulagio e escassez de localizacbes”. (HARVEY,
1980, apud. NARDOQUE; GERARDI, 2009, p.330, [grifo nosso])

~

Consoante a construcdo social da localizacdo e da acessibilidade, Gomes
(2002) aponta que a alocacéao diferenciada de infraestrutura dentro das cidades e a
consequente valorizacao diferenciada dos espacos da cidade a partir da “construcao
de ilhas utdpicas” pode incorrer um em processo que ele denomina “recuo da
cidadania”, quando alguns grupos criam “arremedos de cidade” onde sao
implantadas condi¢cBes de infraestrutura muito semelhantes as de uma cidade,
entretanto, eliminam-se as contradicdes presentes nela a partir da homogeneizacao
social e da restricdo do acesso, fazendo com que alguns grupos nao tenham acesso
a algumas partes da cidade — dai o termo “recuo da cidadania” — promovendo assim,
ao mesmo tempo, a segregacao socioespacial e a criacdo de amenidades capazes
de gerar valorizacdo de algumas terras urbanas em detrimento de outras, devido ao
processo de criacdo de localizagbes diferenciadas que estdo relacionadas aos

processos espaciais que discutiremos no préximo item.

1.2 Processos espaciais, producéo e valorizacdo do espaco

Entende-se que a producdo do espaco urbano acontece a partir da atuacao
dos diversos agentes citados no item anterior e que, segundo Corréa (2003), estes
agentes ndo apenas produzem, mas também consomem espaco. Ainda segundo
este autor, o espaco urbano se constitui em reflexo e condicionante social,
carregado de simbolos, sendo ao mesmo tempo fragmentado e articulado tornando-
se assim, espaco de lutas e produto social que resulta das agbes destes agentes
somadas através do tempo.

A complexidade das relacdes desenvolvidas sobre o espaco urbano é
responsavel pelo desenvolvimento de ‘processos espaciais’ que sdo “um conjunto de

forcas atuantes ao longo do tempo, postas em acdo pelos diversos agentes
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modeladores, e que permitem localizagbes e relocalizagbes das atividades e da
populagdo na cidade” (CORREA, 2003, p.36). Esses processos néo sdo excludentes
entre si e podem, segundo o autor, ocorrer concomitantemente no espaco urbano.

Os processos espaciais mencionados anteriormente sdo descritos por Corréa
(1997) como sendo: centralizagéo; descentralizagcdo; coesao; segregacao; invasao-
sucessao; inércia. De acordo com esse autor, todos esses processos se originam no
amago das relacdes sociais e interferem de alguma forma na organizacao espacial
das cidades.

A centralizacdo corresponde a area de concentracdo das principais atividades
comerciais, de servicos e de gestdo de determinado espaco; ja a descentralizacao
corresponde a formacdo de areas concentradoras destas atividades fora dos
principais centros da cidade (regido ou pais). Esta uUltima tende a formar novas
centralidades, ou seja, novas areas de concentracdo das atividades, ora
mencionadas, fora do centro da cidade e que podem estar diretamente relacionadas
ao processo de coesao espacial que, por sua vez, corresponde ao aglutinamento de
algumas atividades algures da cidade e tende a gerar areas especializadas em
determinado segmento (bancos, hospitais, hotéis, oficinas,...) dentro do espaco
urbano. Este processo pode acontecer mesmo que estas atividades ndo mantenham
relacbes diretas entre si, evidenciando assim a fragmentacdo e a articulacdo do
espaco urbano, como citado no inicio deste item.

O processo de segregacdo espacial estd mais voltado a questéo residencial e
corresponde a criacdo de espacos socialmente homogéneos que se diferem entre si
por seu conteldo social e suas caracteristicas internas como os condominios
fechados de alto padrdo ou as vilas e bairros de operarios. Esse processo esta
intimamente ligado a outro processo espacial denominado por Corréa (1997) de
invasdo-sucessdo correspondente a mudanca de conteudo social de determinadas
areas da cidade ao longo do tempo. A invasdo-sucessao é motivada pela criacao de
novas areas para moradia da populacéo de alto status, geralmente descentralizadas,
gue fazem com que as antigas areas ocupadas por esses grupos sociais passem a
ser ocupadas por outra classe social de nivel de renda mais baixo, a qual passa a
usufruir da localizacéo, da infraestrutura e até mesmo do status desses espacgos
outrora ocupados pela elite.

O dltimo processo espacial descrito por Corréa (1997) é a inércia, este,

consiste na presenca (ou manutencéo) de determinadas formas dentro do espaco,
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mesmo que o motivo ou atividade que tenha levado esta(s) forma(s) a existir(em)
nao exista mais ou tenha deixado de atuar naquele espaco. Como exemplo deste
processo, € possivel citar as estruturas fabris desativadas e as casas antigas em
ruinas dentro da area urbana que nao sao destruidas porque o custo da ‘limpeza’ do
terreno ndo compensa pelo preco atribuido aquele espaco, logo, a forma permanece
Nno espacgo e, por vezes, pode acabar adquirindo representacédo sentimental, valor
simbdlico, as populacfes que frequentam esses espacos.

Ao explicar os processos espaciais, Corréa (1997; 2003) sinaliza que eles sao
as forcas através das quais acontece a metamorfose da infraestrutura espacial das
cidades capitalistas, geram diferentes usos, formas e interacdes sobre o espaco da
cidade, criam localizacGes diferenciadas e, orquestrados pelos agentes produtores
do espaco, permitem que sejam atribuidos diferentes precos a mercadoria terra
urbana. Segundo Rolnik (2004), o trabalho desses agentes acumulado ao longo do
tempo, faz com que as localizacdes, resultado dos processos espaciais, se tornem

mais (ou menos) valorizadas.

1.3 A atuacédo dos diferentes agentes produtores do espaco e a valorizagcao
diferenciada da terra urbana

A abordagem acerca das amenidades e da criacdo histérica das localizacdes
por meio do trabalho humano sobre os terrenos urbanos estd relacionada aos
processos espaciais, e, implica refletir sobre o processo de retencdo de éareas
(terrenos) por parte dos proprietarios fundiarios a espera de valorizacao.

Esse processo € chamado por Silva, J. M. (1995) e Magrini (2013) de “pousio
social”’. Nele, os proprietarios fundiarios, além de n&o investirem na construgao e/ou
implantacdo de amenidades, realizam uma captacdo do capital social investido no
entorno pelos outros agentes. Os proprietarios de terras ficam inertes, aguardando
as iniciativas por parte de outros agentes como o Estado, os demais proprietarios
fundiarios, os promotores imobiliarios e ainda os proprietarios dos meios de
producéo, a fim de que estes promovam benfeitorias que agreguem valor as suas
terras para que, quando elas atingem o preco desejado, possam coloca-las a venda.

Este processo de espera pela valorizagdo do espaco pode ser justificado a

partir do que foi descrito por Villaga (2001) como um processo decorrente dos
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esforcos de trabalho socialmente produzido para a construcdo da amenidade
localizacdo de determinadas areas.

Smolka (1981), ao tratar da composicdo do preco dos terrenos e sua
valorizacdo, ajuda a compreender o processo de pousio social citado anteriormente

quando afirma que:

[...] con cada utilizacién de un terreno, se alteran las caracteristicas de todos
los demas terrenos, afectando de esta forma el proprio precio del lote en
cuestion. En otras palavras, el proceso de utilizacion del suelo involucra
externalidades que, de manera mas amplia, generan las llamadas
sinergias urbanas. (SMOLKA, 1981, p.73)

Para Rolnik (2004), a retencdo de terras caracteriza 0 processo de
especulacao imobiliaria no qual,

alguns terrenos vazios e algumas localizacbes sdo retidas pelos
proprietarios, na expectativa de valorizacdes futuras, que se dédo através da
captura do investimento em infraestrutura, equipamentos ou grandes obras
na regido ou nas vizinhangas. Isto provoca a extensdo cada vez maior da
cidade, gerando os chamados ‘vazios urbanos’, terrenos de engorda, objeto
de especulagdo. (ROLNIK, 2004, p.64)

A anadlise do conceito de “pousio social” proposto por Silva, J. M. (1995),
utilizado por Magrini (2013) e ilustrado com as ideias contidas em Villaca (2001),
Smolka (1981) e Rolnik (2004), permite inserir na discusséo da analise do processo
de valorizacdo da terra urbana outro elemento importante chamado por Hermann e
Haddad (2005, p.255) de “rent-seekers?, terminologia econémica para os cacadores
de renda, aqueles que conseguem auferir renda por mecanismo de pressao aos
orgaos publicos”. Em linhas gerais, esta pressdo mencionada corresponde a
cobranca pela alocacdo de obras de infraestrutura e pela alteracédo da legislacao de
zoneamento da cidade e é exercida por alguns agentes sobre o Estado, que, por sua
vez, faz com que algumas areas se tornem imediatamente zonas residenciais
especiails ou zona de interesse social, conforme o0s interesses dos agentes
dominantes naquele momento, pois, segundo Corréa (2003), o discurso que rege o
marco juridico de atuacdo destes agentes, é tendencioso e, por ndo ser neutro,
normalmente acaba por privilegiar aqueles que sdo detentores do capital e estédo

representados dentro do Estado. Sobre este aspecto, Carlos (2011), destaca que

o Estado desenvolve estratégias que orientam e asseguram a reprodugdo
[destas condi¢bes], ao passo que, enquanto instrumento politico, sua
intervencao aprofunda as desigualdades como decorréncia da orientacéo do
orcamento, dos investimentos realizados no espaco, o que desencadeia

% A estes, chamaremos neste trabalho de rentistas, do termo traduzido para o portugués.
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processos de valorizacdo diferenciados nao sé entre algumas areas, mas
também em detrimento de outras areas e de outros setores sociais.
(CARLOS, 2011, p.77)

Enfim, a atuacdo dos rentistas representados, sobretudo, pelos proprietarios
dos meios de producdo, pelos proprietarios fundiarios e pelos promotores
imobiliarios acaba influenciando o tipo de investimento realizado pelos diversos
detentores do capital e pelo Estado em cada zona da cidade, criando assim
amenidades e desencadeando processos espaciais que acabam por conferir
diferentes valores & mercadoria terra urbana.

Outro elemento importante a ser considerado entre as praticas dos agentes
produtores do espaco para tentar agregar valor aos terrenos urbanos consiste na
adocao de estratégias publicitarias — que tendem a ressaltar o carater de mercadoria
da terra urbana — produzidas com o intuito de reforcar as amenidades (intrinsecas e
extrinsecas) dos terrenos e criar novas amenidades subjetivas com vistas a maior
obtencéo de lucros pelo agente detentor da propriedade da terra.

Os promotores imobilidrios sdo os maiores utilizadores destas estratégias que
consistem em criar valores simbodlicos capazes de criar espa¢os voltados para
‘grupos de referéncia ideais™ capazes de criar distingdo entre os espacos e seus

respectivos consumidores.

Sendo assim, os processos de escolhas individuais sdo marcados pelas
antecipacbes  especulares realizadas segundo as convengles
compartiihadas. Desse modo, as representacdes associadas a
determinados espacos e aos seus moradores influenciam na escolha de
morar em um bairro ou outro [...], 0s aspectos subjetivos também entram no
plano das determinacdes das escolhas, juntamente com as caracteristicas
materiais dos espacos. (MAGRINI, 2013, p.102).

Simultaneamente as propagandas e, diretamente relacionada a elas, outra
estratégia desenvolvida por alguns agentes para a criacdo de amenidades,
sobretudo da amenidade localizacao, consiste na distor¢cao da escala e da qualidade
dos dados espaciais das representacbes utilizadas para localizacdo de
empreendimentos em folhetos de divulgacéo. Nestes folhetos, os responsaveis pelo
seu leiaute, distorcem as informagbes de representacdo espacial dos

empreendimentos a serem vendidos de modo a causar a sensagao de proximidade

*As propagandas sao produzidas visando atingir grupos sociais especificos a partir da divulgagdo de
amenidades que interessem a estes grupos. O levantamento de quais sdo estas amenidades que
interessam a cada grupo social, segundo Aragdo (2010, apud. MAGRINI, 2013), é feito pelo
departamento de marketing das empresas incorporadoras.
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destes empreendimentos aos pontos de referéncia consolidados socialmente em
ambito local, justamente com o intuito de criar, pelo menos no papel, a amenidade
localizacdo. Com base em Nogueira (2009, p.69), € possivel relacionar essa
distorcdo das representacdes a uma das caracteristicas da qualidade dos dados
espaciais chamada de “completitude” que “diz respeito ao nivel de abstracdo
mostrado pelo conjunto de dados” e, segundo esta autora, é dada por duas razdes:
a Omissdo — que compreende o nimero de elementos que existe no espaco, mas
gue nao foram representados; e, a Comissao — que compreende a criacao de dados
gue néo existem de fato.

A utilizacdo da Omissao e da Comissao na representacéo de localizagdo dos
empreendimentos além de ‘criar localizagdes’, acaba distorcendo a escala real das
representacoes.

De acordo com Castro (2008, p.136), a escala “é a imagem que substitui o
territério que ela representa” e, compreendendo dessa forma, € possivel perceber
gue a manipulacdo da escala nos panfletos de divulgacédo dos loteamentos e demais
empreendimentos desenvolvidos pelos diversos agentes produtores do espaco foge
a essa légica e distorce a realidade, negligenciando sua fidedignidade ao espaco da
cidade. Conforme Lacoste (1989), a realidade aparece diferente de acordo com a
escala das representacdes e o tipo de andlise que elas permitem ter sobre o espaco,
sendo assim, a distorcdo das escalas de representacdo dos loteamentos e
empreendimentos imobiliarios proporcionara aos observadores uma falsa sensacao
de proximidade das amenidades apontadas como referéncia.

Todos estes elementos discutidos até o momento interferem direta ou
indiretamente no preco dos terrenos urbanos e em seu processo de valorizacdo a
partir do trabalho dos agentes produtores do espaco que atuam de formas
diferenciadas e complementares sobre a cidade, desenvolvendo estratégias,
desencadeando processos espaciais e criando amenidades. E este conjunto de
elementos que interferem no preco e na valorizagéo dos terrenos urbanos que seréo
discutidos nos préximos capitulos a partir da realidade urbana da cidade de Trés

Lagoas — MS.
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2 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A definicdo do recorte temporal do trabalho foi feita a partir da analise das
informacdes sobre o crescimento e o desenvolvimento industrial da cidade de Trés
Lagoas — MS disponibilizadas no sitio da prefeitura municipal, na andlise dos dados
disponiveis no sitio “IBGE Cidades®, na leitura de artigos e publicacdes cientificas
sobre o desenvolvimento histérico-econdmico da cidade e no levantamento de
informacdes veiculadas pela midia local acerca do crescimento e desenvolvimento
urbano e industrial municipal. Depois de feita a analise dos dados e informacdes
sobre o municipio, notou-se que o periodo compreendido entre 2006 e 2013 foi de
intenso crescimento populacional, industrial e comercial para a cidade, logo se
tomou como periodo de anélise dessa abordagem.

A confirmacdo de que o periodo escolhido para abordagem foi realmente o

periodo do “grande boom™

do crescimento municipal veio com 0 processo de
entrevistas com os corretores imobiliarios que confirmaram o periodo como de
crescimento dos negécios imobiliarios e da cidade de um modo geral.

Definido o periodo de analise, partiu-se para a obtencao do preco em Reais
(R$) dos iméveis nos diferentes anos do recorte temporal escolhido. Para obtengéo
desses precos, realizaram-se entrevistas com cinco corretores imobiliarios que
atuam ha mais de 10 (dez) anos na cidade de Trés Lagoas - a eles foi solicitada
consulta aos recibos das transacfes de compra e venda de terrenos no periodo
entre 2006 e 2013. Outros dois corretores responderam via correio eletrénico os
precos de compra e venda de terrenos nesse periodo e, concomitantemente, foram
realizados levantamentos nos classificados de jornais de circulacéo local, bem como
em sitios da internet que possuem pagina de classificados.

O contato com os corretores imobiliarios para a realizacdo da consulta aos
recibos de compra e venda dos imoveis foi feito a partir de uma amostragem nao
probabilistica por conveniéncia que, segundo Oliveira (2001), consiste na consulta

aos individuos mais acessiveis para a obtencdo das informacdes necessarias®.

4 Disponivel em: <http://www.cidades.ibge.gov.br/xtras/perfil.php?lang=&codmun=500830>

° Expressédo utilizada em artigos e jornais para se referir ao recente crescimento urbano-comercial-
industrial de Trés Lagoas.

® Ao todo, foram contatados doze corretores imobiliarios de Trés Lagoas, destes, apenas cinco se
dispuseram a ceder entrevista e consulta aos recibos de compra e venda de terrenos e dois enviaram
informacdes dos valores de compra e venda dos imdéveis via correio eletronico.
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A selecao dos bairros a serem estudados e discutidos ocorreu pelo mesmo
tipo de amostragem (ndo probabilistica por conveniéncia), ou seja, todos 0s bairros
aos quais foi possivel ter acesso aos precos de compra e venda, via registros dos
recibos disponibilizados pelos corretores imobiliarios, via precos recebidos por
correio eletrénico e via classificados, foram elencados para efeito de célculo. Feito
isto, realizou-se o calculo do preco médio do metro quadrado em Reais (R$) dos
terrenos, praticado no mercado em cada bairro e em cada ano dentro do periodo
gue compreende esta pesquisa.

Os precos médios do metro quadrado dos terrenos por bairro e por ano foram
distribuidos em uma tabela, como o modelo mostrado na Figura 1, contendo os
nomes dos bairros levantados e os anos correspondentes aos pre¢cos medios por
metro quadrado praticados no mercado, onde, entre um ano e outro, foi inserida uma
coluna para a correcdo do preco médio com base no Iindice de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA), desenvolvido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), que é considerado o indice oficial da inflacdo do pais segundo o
sitio ‘dados’’ do governo federal. Na Ultima coluna desta tabela foi inserido o
resultado da correcéo do preco médio de 2006 pelo IPCA até 2013 (2006 corrigido)®.

O calculo da correcéo do preco médio do metro quadrado foi feito a partir da
‘Calculadora do cidadao’ que é disponibilizada no sitio do Banco Central do Brasil®.

Para a correcdo dos precos dos terrenos pelo IPCA em cada ano e sua
comparacdo com 0S precos praticados no ano seguinte, foram utilizados como
referéncia de ‘data inicial’, o primeiro més do ano inicial e o ultimo més disponivel do

ano seguinte para ‘data final’, conforme exemplo que pode ser visto na Figura 2.

! Disponivel em: <http://dados.gov.br/dataset/indice-nacional-de-precos-ao-consumidor-amplo-ipca>
8 Preco médio do metro quadrado em 2006 + correcao pelo IPCA feita pela calculadora do cidadéo
com data inicial em 01/2006 e data final em 11/2013).

Disponivel em:
<https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/exibirFormCorrecaoValores.do?method=exibirFormC
orrecaoValores&aba=1>
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Figura 1 — Modelo de tabela utilizado para sistematizacdo dos precos medios,
correcdo dos pre¢cos ano a ano e correcdo para o periodo (2006 a 2013)

Acécias
Colinos
Guanabara

Jardim Alvorada
Jardim dos ipés
Jardim Dourado
Lapa

Maristela
Nossa Senhora Aparecida
Osmar F. Dutra
Paranapunga
Quinta da lagoa
Santa Luzia
Santa Terezinha
Santo André
Santos Dumont
Séo Carlos

Séo Joao

Vila Alegre

Vila Haro

Vila Nova

Fonte: Penteado (2014).

Figura 2 — Exemplo de Data inicial e Data final da correcao pelo IPCA
utilizando a Calculadora do cidadédo do Banco Central do Brasil

Corregao de valor por indices de precgos

Selecione o indice para a corregao IPC-A (IBGE)
* Data inicial (MM/AAAA) ;5006

(Inclui a taxa do més inicial)

* Data final (MM/AAAA) 11/2007
Fonte: Banco Central do Brasil

Apbs o calculo da correcdo do preco médio do metro quadrado dos terrenos
ano a ano, calculou-se a diferenga entre o preco médio do metro quadrado do ano
seguinte e preco médio do metro quadrado corrigido do ano anterior'® para cada
bairro e, a partir de uma regra de trés simples, onde, o preco do ano anterior
corrigido corresponde a cem por cento e a diferenca entre o preco do ano seguinte e
0 preco corrigido corresponde ao “X”, obteve-se o percentual de valorizagdo dos
terrenos entre um ano e outro, considerando isto como um periodo e repetindo este
mecanismo para todos os anos da amostragem.

A sistematizacdo dos percentuais de valorizagéo por bairro e por periodo foi
distribuida em uma tabela, conforme modelo da Figura 3. Eses dados serviram de
base para a elaboragédo de um gréafico que mostra os percentuais de crescimento ou
decrescimento da valorizagcdo do metro quadrado dos terrenos urbanos em cada

periodo analisado.

19 Exemplo: (Preco médio m2 2007 — Preco médio m2 2006 corrigido).
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Figura 3 — Modelo de tabela utilizada para sistematizacdo dos percentuais

de crescimento do prego ano a ano

Acéacias

Colinos

Guanabara

Jardim Alvorada

Jardim dos ipés

Jardim Dourado

Lapa

Maristela

Nossa Senhora Aparecida

Osmar F. Dutra

Paranapunga

Quinta da lagoa

Santa Luzia

Santa Terezinha

Santo André

Santos Dumont

Sé&o Carlos

Sé&o Jodo

Vila Alegre

Vila Haro

Vila Nova

Fonte: Penteado (2014).

A Figura 4 corresponde ao modelo de tabela elaborada com vistas a analise

dos valores referentes ao crescimento do preco e para apoiar a obtencdo dos

percentuais gerais desse crescimento para o periodo da amostragem. Nela, foram

sistematizadas as seguintes informacdes: diferenca bruta (sem corre¢do) entre o

preco médio de mercado do metro quadrado em 2013 e o preco médio de mercado

do metro quadrado em 2006; e, a diferenca entre o preco médio de mercado do

metro quadrado em 2013 e o pre¢co médio de mercado do metro quadrado em 2006

corrigido pelo IPCA até o ano de 2013.

Figura 4 — Modelo de tabela utilizada para sistematizacédo das diferencas de
preco médio do metro quadrado dos terrenos sem corre¢ao e corrigido

Acécias

Colinos

Guanabara

Jardim Alvorada

Jardim dos ipés

Jardim Dourado

Lapa

Maristela

Nossa Senhora Aparecida

Osmar F. Dutra

Paranapungéa

Quinta da lagoa

Santa Luzia

Santa Terezinha

Santo André

Santos Dumont

Séo Carlos

S&o Joao

Vila Alegre

Vila Haro

Vila Nova

Fonte: Penteado (2014).

Os percentuais

de crescimento do preco médio de mercado do metro

quadrado de terreno para o periodo geral da amostra (2006 a 2013) foram
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calculados considerando os precos médios de mercado a partir de uma regra de trés
simples, na qual, o preco médio de mercado do metro quadrado de 2006
corresponde a cem por cento e a diferenca entre o preco médio de mercado do

metro quadrado em 2013 e o preco médio de mercado do metro quadrado em 2006

corresponde ao “x’**. O resultado destas operacdes mostra o percentual de

crescimento do preco médio de mercado do metro quadrado de terreno no municipio
de Trés Lagoas no periodo compreendido pela amostragem.

Para obtencéo dos percentuais de valorizacdo dos terrenos de 2006 a 2013,
também foi utilizada uma regra de trés simples, considerando, o preco médio de
mercado do metro quadrado de terreno no ano 2006 corrigido pelo IPCA para o0 ano
de 2013 como cem por cento e a diferenca entre o preco médio de mercado do

metro quadrado de terreno em 2013 e o preco médio de mercado do metro

quadrado de terreno em 2006 corrigido pelo IPCA para o ano de 2013 como “x”*2.

A Figura 5 ilustra o modelo de tabela utilizada para organizacdo dos
resultados dos calculos do percentual de crescimento do preco de mercado do metro
quadrado de terreno e do percentual de valorizacdo dos terrenos para o periodo de
2006 a 2013. Os dados registrados nesta tabela serviram de base para a elaboragéao
do grafico demonstrativo dos percentuais de crescimento do preco e de valorizagédo
dos terrenos urbanos.

Figura 5 — Modelo de tabela utilizada para organizacao dos valores percentuais
do crescimento do preco de mercado e da valorizacdo dos terrenos

Acécias
Colinos
Guanabara
Jardim Alvorada
Jardim dos ipés
Jardim Dourado
Lapa

Maristela
Nossa Senhora Aparecida
Osmar F. Dutra
Paranapunga
Quinta da lagoa
Santa Luzia
Santa Terezinha
Santo André
Santos Dumont
Sé&o Carlos

Sé&o Jodo

Vila Alegre

Vila Haro

Vila Nova

Fonte: Penteado (2014).

1 Preco médio de mercado do m2 2006 = 100%

gPrego médio de mercado do m2 2013 — Preco médio de mercado do m2 2006) = x

2 Preco médio de mercado do m2 2006 corrigido pelo IPCA = 100%

(Preco médio de mercado do m2 2013 — Prego médio de mercado do m2 2006 corrigido pelo IPCA) = x
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Para a elaboragéo dos produtos cartograficos, foram levantados os seguintes
dados: dados vetoriais, materiais cartograficos e materiais iconograficos (imagens
raster).

Os produtos cartograficos foram elaborados a partir do software ArcGis 10.2°
por meio de dados secundarios, em formato shapefile, dos Setores Censitarios
(IBGE, 2012), Malha digital do IBGE (2010) e da Planta Cadastral da Cidade (TRES
LAGOAS, 2012), em formato dwg.

A imagem do satélite Geoeye, com resolucdo espacial de 1,0 m, serviu de
base para o ajuste vetorial dos Setores Censitarios e ajuste da escala de trabalho,
que possibilitou a andlise na escala de 1:10.000. A imagem de Alta Resolucéo
possibilitou o georreferenciamento da Planta Cadastral da Cidade, onde foram
utilizados 6 (seis) pontos de controle.

A representacédo cartogréafica dos precos médios de mercado ano a ano e dos
percentuais de correcao destes precos pelo IPCA, pautou-se na proposta de Silva,
A. de B. (2003), baseada na analise da proximidade, também conhecida como
operacdo de buffer ou analise de corredores. Esta operacdo consiste em gerar
subdivisdes geograficas bidimensionais na forma de faixas, cujos limites externos
possuem uma distancia fixa “x” e cujos limites internos sao formados pelos limites da
expressao geogréafica em exame.

ApoOs a edicao vetorial e georreferenciamento, os dados foram submetidos ao
processo cartografico, onde foram elaboradas Cartas-Imagem, com foto-descricao

dos bairros de interesse e demais produtos tematicos.
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3 CRESCIMENTO POPULACIONAL, ECONOMICO E AUMENTO DA PRESSAO
SOBRE A INFRAESTRUTURA DA CIDADE DE TRES LAGOAS - MS

A cidade de Trés Lagoas, situada na porcéao leste do estado do Mato Grosso
do Sul (Figura 6), tem passado, nos ultimos dez anos, por um célere processo de
crescimento comercial, industrial e populacional. Este processo provoca reflexos
importantes na economia, na infraestrutura e em outros aspectos relevantes do
cotidiano daqueles que mantém algum tipo de convivéncia no municipio. Aranha-

Silva (2010) ajuda a elucidar este crescimento ao afirmar que

O poder publico municipal de Trés Lagoas busca se inserir nas redes de
fluxo globais de capital, por meio da adocao de préaticas que aproximam a
gestdo publica a uma gestdo empresarial do territério na cidade. As
estratégias objetivam tornar a cidade mais competitiva para atrair empresas,
com vistas a diversificacdo da base econbmica, antes pautada
prioritariamente na pecudria, agora na inddstria, comércio e servicos.
(ARANHA-SILVA, 2010, p.409)

As consequéncias desta mudanca na base econdmica apontada por Aranha-
Silva (2010) podem ser percebidas a partir da andlise das informacgfes disponiveis
no banco de dados “Cidades™® do IBGE, das informacées divulgadas pelo sitio da
prefeitura municipal, pelas discussfes académicas acerca deste processo e pelas
informacdes veiculadas pela midia (local, regional e nacional).

De acordo com informagées contidas no sitio da prefeitura municipal*

, Trés
Lagoas, conta com aproximadamente 3.000 (trés mil) empresas instaladas e 54
(cinquenta e quatro) industrias de grande e médio porte. S6nego (2012) aponta que,
segundo a prefeitura, somente no ano de 2011 foram abertas mais de 1.000 (mil)
microempresas pelo regime tributario do Simples®®. Estes nimeros refletem aquilo
que a prefeitura, os artigos académicos, a midia e os corretores imobiliarios
entrevistados apontam, que por volta de 2006, a cidade comeca a experimentar
intenso processo de crescimento, sob varios aspectos, sobretudo industrial,

populacional e de servigos.

13 Disponivel em: <http://www.cidades.ibge.gov.br/xtras/perfil.php?lang=&codmun=500830>

1 Disponivel em: <http://www.treslagoas.ms.gov.br/view/cidadao/industria-e-comercio/6/>

15Segundo informacao disponivel no sitio da receita federal do Brasil, o Simples corresponde ao
Regime ftributario diferenciado aplicado as pessoas juridicas consideradas microempresas e
empresas de pequeno porte. Adaptado de:
<http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaduridica/DIPJ/2003/PergResp2003/pr112a196.htm>



Figura 6 — Mapa de localizacdo do municipio e da area urbana de Trés Lagoas — MS.
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O aumento expressivo do numero de empreendimentos experimentado pelo
municipio em curto periodo de tempo € responsavel pelo aumento significativo do
PIB municipal e pode ser percebido a partir da comparacdo e analise dos dados
coletados no banco de dados “cidades” do sitio do IBGE, conforme nos mostra o
Gréfico 1.

Gréfico 1 — Valores do PIB de Trés Lagoas — 2000, 2005 e 2010
(Valores expressos em mil Reais — xR$1000).
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Fonte de dados: IBGE Cidades. Organizacdo: Penteado (2013).

A analise dos valores agregados ao PIB entre os anos 2000, 2005 e 2010
confirma o que foi apontado por Aranha-Silva (2010), pelo sitio da prefeitura — que
aponta grande dinamismo e pujan¢a no crescimento industrial e comercial — e por
So6nego (2012), pois demonstra que houve expressivo crescimento do PIB agregado
a industria e a prestacao de servicos na cidade neste periodo devido ao aumento do
namero de empresas que se instalaram na cidade, motivadas, de acordo com
Sbnego (2012), pelos incentivos fiscais dados pelo governo do estado do Mato
Grosso do Sul, contribuindo desta forma para o desenvolvimento de um processo de
centralizacdo™® industrial no Leste do estado, em especial, na cidade de Trés

Lagoas.

18 Cf. Item 1.2,p. 23, sobre processos espaciais, producéo e valorizacédo do espaco.
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Outro elemento importante a ser analisado em relacdo aos dados do Grafico 1
diz respeito a parte do PIB representada pela arrecada¢édo de impostos que, mesmo
tendo aumentado 739,84%, ainda é insuficiente para suprir grande parte das
caréncias de infraestrutura apresentadas dentro do espaco da cidade a curto prazo
segundo Getulio Neves da Costa Dias — Assessor de Controle de Obras do
municipio. De acordo com o assessor, ainda demorara pelo menos dez anos para
asfaltar todas as ruas da cidade’’. S6nego (2012) sinaliza que em 2005 apenas 15%
da cidade possuia rede de esgoto, aponta ainda que no ano de 2012 havia 40% da
cidade sem pavimentacdo asfaltica e que, segundo o secretario de obras do
municipio, a maior dificuldade para realizacdo da pavimentacdo esta no custo de
elaboracao da rede de drenagem.

Notadamente, a presenca de infraestrutura em algumas areas da cidade, bem
como sua auséncia em outras, faz com que o preco dos terrenos sofra variagoes
dentro do espaco urbano. Isto acontece porque a presenca de infraestrutura implica
em acdes e em trabalho dos agentes produtores do espaco urbano para a alocacao
desta infraestrutura. Logo, se houve trabalho empregado para este fim, passa-se a
construir uma localizacao privilegiada, dotada de novas amenidades que, de acordo
com Villaga (2001), vai assumir valor diferente das localidades do entorno devido a
todo este trabalho empregado na construcéo da nova localizacao.

Para mostrar que o desenvolvimento e a valorizacdo desigual do espaco néo
€ tema recente em Trés Lagoas, recorremos a Cattanio (1976) que, em sua
dissertacdo, afirma que o desenvolvimento da ocupacdo do solo urbano pelas
atividades de industria e comércio implica em aumento da populacédo da cidade, o
que requer a satisfacado da populagcado as necessidades de “iluminacado, amplitudes,
areas verdes e de lazer, qualidades satisfatérias do ar e da agua” (CATTANIO,
1976, p.94). A autora, ao discutir a dindmica urbana e a estruturagcdo espacial da
cidade de Trés Lagoas nas décadas de 1960 e 1970 ja ponderava a importancia dos
elementos citados para o desenvolvimento urbano-comercial-industrial, entretanto,
guase quarenta anos depois, ainda é possivel perceber que o desenvolvimento
urbano da cidade carece de grande parte das amenidades apontadas como

necessarias para o desenvolvimento do uso e ocupac¢cdo do solo urbano pelas

" Entrevista concedida ao caderno de Economia do portal IG, disponivel em:
<http://economia.ig.com.br/investimentos-de-r-12-bilhoes-transformam-a-pequena-tres-
lagoas/n1597729806601.html#div_comentarios>.
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atividades de industria e comércio que geram aumento populacional e implicam na
satisfacdo de necessidades béasicas da populacéo urbana.

Neste ponto, vale lembrar, que a alocacdo de infraestrutura para a criacao de
amenidades como ligacdo de agua, luz, esgoto, pavimentacdo asfaltica implica em
pesados investimentos e concentragdo de esfor¢cos por parte do Estado para sua
realizacdo, pois, como dito no item 1.1 (pagina 20), é ele — o Estado — o principal
responsavel “por dotar os diferentes espacos da cidade com infraestruturas e
servicos” (MAGRINI, 2013), entretanto, se a arrecadagdo de impostos nao é
suficiente para a realizagcdo destas obras (conforme relatado em entrevista pelo
Assessor de Controle de Obras, citada anteriormente) ao mesmo ritmo do
crescimento da cidade, o cenario que se desenha é de precarizacdo dos aparelhos
publicos. O resultado é que estes passam a atender um percentual cada vez menor
da populacao, forjando, desta forma, com que as areas que dispunham desses
aparelhos apresentem valorizagdo diferenciada, pois “0 que agrega mais valor a
terra urbana é seu custo de producdo, enquanto produto social ao longo dos anos”
(VILLACA, 2001, p.75).

Essa valorizacdo ndo passa apenas pela atuacdo do Estado, passa também
pela atuacéo de todo o conjunto de agentes que atuam sobre 0 espaco urbano, seja
construindo estas amenidades, seja cobrando o Estado para sua alocacgéo™®.

O notério crescimento econdmico demonstrado pelo PIB ligado ao setor
industrial e a prestacdo de servicos acarreta — como ja dito anteriormente — em um
expressivo aporte populacional provocado pela crescente oferta de postos de
trabalho gerada por estas atividades, bem como pela caréncia de mao de obra local,
sobretudo a méo de obra qualificada. Aranha-Silva (2010) aponta que o crescimento
industrial e populacional de Trés Lagoas teve inicio na década de 1990, quando 0s
governos estadual e municipal passaram a incentivar a implantacéo de industrias no
municipio, entretanto, segundo a autora, foi em meados dos anos 2000 que a cidade
passou a apresentar seus maiores percentuais de crescimento populacional. Isto
pode ser evidenciado com base na analise do crescimento populacional de Trés
Lagoas a partir dos dados fornecidos pelo ‘IBGE Cidades’, conforme se pode ver no
Grafico 2.

18 cf. Capitulol, sobre a producéo e a valorizagdo do espago urbano.



40

Gréfico 2 — Crescimento populacional de Trés Lagoas de 1996 a 2013.

101.791 109.633
1996 2000 2007 2010 2013
(estimativa)

Fonte de dados: IBGE Cidades. Organizagéo: Penteado (2013).

Analisando os dados do Gréfico 2, nota-se que de 1996 a 2000 ocorreu um
acréscimo populacional de 4.629 habitantes (6,22%). Ja no intervalo compreendido
entre 2000 e 2007 o crescimento populacional foi de 6.855 habitantes (8,67%), isto
denota (apesar de o intervalo de tempo ser superior) um crescimento proximo ao do
primeiro periodo (em média, 891 habitantes/ano). As informacdes do grafico também
permitem notar que no periodo de 2007 a 2010 ocorreu um expressivo aumento
populacional no municipio (15.877 habitantes — equivalente a 18,48% de aumento
em relacdo ao ano de 2007) em um intervalo menor de tempo, que representa um
incremento populacional na ordem de quase 4000 habitantes por ano.

De acordo com as informacfes levantadas nas entrevistas realizadas com os
cinco corretores imobiliarios que se dispuseram a contribuir com este trabalho, com
0 exposto por Aranha-Silva (2010) e por Sénego (2012) esse ultimo intervalo citado
corresponde ao grande “boom” da recente industrializagdo trés-lagoense que
marcou o inicio do processo de instalacdo de algumas grandes industrias, as quais
motivaram intenso fluxo de trabalhadores para auxiliar no processo de implantagéo.
Desses, alguns se fixaram na cidade, dai o grande aporte populacional do periodo.

O ultimo intervalo do gréfico (2010-2013) se mostra menos intenso em termos
de crescimento populacional se comparado com o periodo 2007-2010, entretanto,
continua mostrando crescimento populacional médio na cidade na ordem de 1961
habitantes/ano, ou seja, cerca de 120% superior ao aporte populacional medio
registrado nos periodos pretéritos ao “boom” — que era em média de 891

habitantes/ano.
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O grande crescimento econdémico e demogréfico que a cidade de Trés Lagoas
experimenta recentemente tem gerado um aumento da pressao sobre os recursos
naturais e sobre toda a infraestrutura de equipamentos urbanos municipais. Sobre

este assunto, Santos (1993) lembra que:

[...] em todas elas [as cidades] problemas como os do emprego, habitacéo,
dos transportes, do lazer, da agua, dos esgotos, da educacao e saude, sdo
genéricos e revelam enormes caréncias. Quanto maior a cidade, mais
visiveis se tornam essas mazelas. (SANTOS, 1993, p.95, [grifo nosso]).

Sendo assim, como Trés Lagoas estd crescendo em varios aspectos
(populacionais, industriais, comerciais, servicos, etc.), é possivel perceber também o
crescimento das mazelas apontadas por Santos. Consoante a isto, Oliveira (2012),
durante as discussfes da disciplina de Métodos de Avaliacdo de Impactos
Ambientais, sinaliza (informacdo verbal)'® para a importancia de se avaliar as
interagfes da dindmica de desenvolvimento do comércio, da industria, dos servi¢cos
e do crescimento populacional das cidades com o0s aspectos ambientais,
considerando as pressfes ambientais ocasionadas pelo desenvolvimento destas
atividades sobre o espaco urbano. Estas interacdes sdo capazes de produzir, a
partir do trabalho dos diversos agentes produtores do espaco, amenidades positivas
e negativas, capazes de gerar a valorizacdo e a desvalorizacdo dos terrenos
urbanos?.

O aumento populacional desencadeado pelo crescimento do numero de
atividades comerciais, industriais e de servigos gera, por consequéncia, aumento da
demanda por iméveis dentro do espac¢o urbano que, dentre outros fatores, tende a
gerar especulacdo imobiliaria e a valorizacdo desses iméveis, especialmente dos
terrenos urbanos, conforme discutido até o momento. Os desdobramentos desses
processos, bem como suas consequéncias para a valorizacao dos terrenos urbanos
no distrito sede do municipio de Trés Lagoas — MS, as acdes e estratégias
desenvolvidas pelos agentes produtores do espaco urbano que influenciam neste

processo serdo discutidas a partir do préximo capitulo.

19 Informacdo verbal resultado de anotagbes realizadas pelo autor durante a Disciplina optativa
‘Métodos de avaliagdo de impacto ambiental’ ofertada pelo Professor Dr. Wallace de Oliveira no
Programa de Pds-Graduacédo de Mestrado em Geografia (PPGEO) da UFMS, cursada no segundo
semestre de 2012.

20 cf. Aranha-Silva; Franquelino (2011), Ornellas (2013).
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4 PRODUCAO DO ESPACO E VALORIZACAO DOS TERRENOS URBANOS EM
TRES LAGOAS - MS

A partir das contribuicbes feitas pelos autores discutidos nos capitulos
anteriores deste trabalho, é possivel afirmar que a producédo e a valorizagdo do
espaco urbano sdo desencadeadas pelos diversos agentes que produzem e
consomem espaco, e, sobre ele, materializam suas estratégias a fim de extrair a
maxima renda possivel da mercadoria terra urbana.

Nesta secéo discutiu-se o processo de crescimento dos precos dos terrenos e
0s principais elementos responsaveis pela sua valorizacdo dentro do espaco urbano

do distrito sede da cidade de Trés Lagoas — MS — Brasil no periodo de 2006 a 2013.

4.1 Distorcendo as representacdes e promovendo a valorizagao do espaco

Ao analisar as informacdes contidas nos panfletos de divulgacdo dos
loteamentos urbanos distribuidos pela cidade de Trés Lagoas — MS como
propaganda para estimular a venda de terrenos em loteamentos e de outros tipos de
empreendimentos imobiliarios, ndo é dificil notar (para quem conhece minimamente
a cidade) que as representacdes dos empreendimentos dentro do espaco urbano,
por meio de “mapas de localizagao”, apresentam distor¢cdes, muitas vezes
grosseiras, nas quais o0s responsaveis pela elaboracédo destes materiais se valem da
“‘omissao” e da “comissao”, bem como da criagao de um ‘padrao ideal’ de consumo e
consumidor para estimular o interesse dos potenciais compradores, conforme
discutimos no Capitulo 1%

As propagandas fazem com que os consumidores sejam induzidos a pensar
gue 0s espacos que estdo sendo anunciados a venda séo de fato perfeitos, dotados
apenas de amenidades positivas e livres de contradicdes, fazendo com que
aconteca pelos interessados em potencial, a substituicdo da percepcao da realidade

pela representagdo. Sobre este aspecto é importante considerar que:

A sociedade do espetaculo faz com que as pessoas vivam menos e
contemplem mais, pois quanto mais aceitam reconhecer-se nas imagens
dominantes da necessidade, menos elas compreendem sua propria
existéncia e seus préprios desejos. Nesse ambito, as mercadorias sao os
pilares que sustentam a realizagdo do espetaculo. Além disto, devemos

L Cf. p.27-28. Sobre criagdo dos padrdes ideais de consumo e de consumidor, e, sobre omissao e
comissao.
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ressaltar a importancia das imagens que fazem com que os consumidores
consumam primordialmente ilusbes. (DEBORD, 1997, apud. MAGRINI,
2013, p. 101)

Corretores, incorporadores, construtores e proprietarios de imoéveis sao o0s
principais agentes que se valem do uso destas ‘imagens ideais’ dos espacos da
cidade elaboradas a partir da omissdo, da comissdo ou ainda da distorcdo da
escala®’ na representacdo com intuito de ressaltar algumas amenidades do espaco
e promover outras.

Durante o periodo de coleta de dados sobre a dinamica do mercado
imobiliario dos terrenos urbanos em Trés Lagoas, foram coletados dezenas de
folhetos de divulgacdo de empreendimentos imobiliarios que se valem do uso dos
elementos discutidos anteriormente. Entretanto, com o objetivo de ndo tornar esta
exposicado muito longa, prolixa e cansativa, foram selecionados 5 (cinco) destes
folhetos que apresentaram as maiores distor¢des ligadas a criacdo da amenidade
localizacdo e a construgdo de um padrao ideal de ‘morar e investir bem’ na cidade.
Os folhetos escolhidos sdo dos seguintes empreendimentos: Bosque das Araras;
Loteamento Jardim dos Ipés 4; Residencial Montanini; Jardim Nova Europa; e,
Terrace Business Center.

A Figura 7 mostra a localizacdo do primeiro empreendimento selecionado
para a abordagem localizando na planta da cidade os pontos de referéncia contidos
no panfleto de divulgacdo. O Bosque das Araras é um loteamento aberto, que possui
um ‘manual do proprietario’, com cédigo de normas e posturas para a construcéo
de imoveis e, segundo informacao veiculada por um jornal local que entrevistou o
engenheiro gerente de projetos da incorporadora na ocasidao do langcamento do
empreendimento, este manual foi elaborado “no sentido de orienta-lo [0 proprietario]
sobre a melhor forma de seguir os padrbes do empreendimento, que tem alguns
aspectos diferenciados em relacdo ao projeto de paisagismo e calgamento”
(LOTEAMENTO..., 2012, publicacao on-line [grifo nosso]) 2

22 Cf, p.28. Sobre a distor¢cdo da escala nas representacfes espaciais.

23 Disponivel para download em: <http://jaurbanismo.com.br/pt/empreendimentos/residencial-bosque-
das-araras/empreendimento/>

A reportagem completa sobre o langamento deste empreendimento encontra-se disponivel em:
<http://www.jptl.com.br/?pag=ver_noticia&id=51521>.



Figura 7 — Localizagdo do Loteamento ‘Bosque das Araras’ e pontos de referéncia.
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A andlise da figura de localizagdo contida no folheto de divulgacéo, e
representada na Figura 7, da a sensacao de um lugar perfeito, livre de conflitos e
problemas e cercado por amenidades positivas em sua maioria que, segundo o
folheto de divulgagdo do loteamento, “inaugura um novo jeito de viver em Trés
Lagoas, cercado de lazer, natureza e sossego”, cumprindo desta forma com o
objetivo da representacdo e da propaganda que é de valorizar as qualidades
(amenidades positivas) do empreendimento. Entretanto, cabe na analise juntamente
a planta da cidade, observar que, primeiramente, ndo existe a representacdo da
totalidade das quadras da area do entorno em questdo e que houve grande
distorcdo na escala da representacédo, pois, em uma representacdo da mesma area
da cidade com o mesmo grau de detalhamento dado no folheto, ndo seria possivel a
visualizacao de todos os detalhes demarcados na figura.

Na localizacdo presente no material de divulgagéo, a omissao das quadras e
do arruamento dos bairros do entorno, aliada a representacdo apenas das avenidas
de acesso, provoca a sensacdo de proximidade da area do loteamento aos
equipamentos urbanos e, conseguentemente, o0 encurtamento das distancias
representadas, criando uma localizacdo privilegiada em relacdo as amenidades
positivas. Nota-se ainda, que é excluida da representacdo a localizacdo da
Universidade Federal de Mato Grosso do Sul (UFMS), sendo apontadas apenas as
Faculdades Integradas de Trés Lagoas Associacdo de Ensino e Cultura de Mato
Grosso do Sul (AEMS), que é particular. Sua representacao, provavelmente, vem ao
encontro com a ideia de que o0s grupos que frequentam o entorno do
empreendimento correspondem as pessoas de poder aquisitivo mais elevado®
relacionada a producdo de “novos significados para os espagos urbanos,
acentuando a fragmentacdo também no nivel subjetivo, ao produzirem espacos
altamente idealizados” (MAGRINI, 2013, p.107).

Devido a construcdo de um ideal de publico alvo e de morar bem, é notéria a
preocupacdo com a sinalizacdo da faculdade particular e do condominio fechado
“Portal das Aguas”, bem como do Parque de Exposicbes, do estadio, da Arena

Mix?®, do Cristo — um dos principais pontos de referéncia para localizacéo na cidade

> Sabemos gue, devido aos programas de financiamento e bolsas, parte dos estudantes ndo compfe
populacdo de alta renda, portanto, nem todos que frequentam este espac¢o sdo pessoas ligadas ao
padrdo de consumo esperado. Entretanto, mencionamos esta questdo devido a idealizacdo de um
Eﬁublico alvo, conforme ilustrado com a citagéo de Magrini (2013).

Espaco onde séo realizados eventos de grande prestigio local e regional.
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— e dos postos da Policia Federal como amenidades positivas que agregam valor ao
entorno. Entretanto, vale a ressalva de que é omitida da representacdo a indicacao
de bairros mais pobres como a ‘Vila Piloto’ localizada, na planta da cidade, a Leste
das faculdades AEMS e do Servico Social do Transporte/Servico Nacional de
Aprendizagem do Transporte (SEST/SENAT) e o restante da ‘Vila Alegre’ (da qual o
Portal das Aguas e o Bosque das Araras sdo parte integrante) que, originalmente,
era um loteamento popular®’. E interessante ainda analisar que, onde se localiza o
restante da Vila Alegre no material de divulgacéo, existe apenas a representacao de
algumas arvores em um espac¢o que no material da propaganda é de uma quadra,
mas que na planta corresponde a um intervalo de 10 (dez) quadras — entre o Cristo
e a Avenida Ponta Pora que passa ao lado do Portal das Aguas (aproximadamente,
1,5 km) e de, pelo menos, 7 (sete) quadras entre a o inicio do Portal das Aguas e a
avenida de acesso ao Bosque das Araras (aproximadamente 1,0 km). No espaco
correspondente a Vila Piloto, no folheto de divulgacao, aparecerem os contornos da
vila representados entre a faculdade AEMS e o SEST/SENAT, entretanto né&o
aparece nenhuma indicacdo do nome desta vila, afinal, a proximidade de um bairro
ocupado por pessoas de classes sociais de baixa renda tende a desvalorizar o
empreendimento, dai a omissdo da informag¢do em consonancia aquilo que foi citado
anteriormente sobre a ‘idealizacdo dos espacos’?® que também pode ser relacionada
ao carater de ‘comissao’, ligado a completitude dos dados, na qual Nogueira (2009,
p.69) — ao tratar da qualidade dos dados espaciais — chama de “criacdo daquilo que
nao existe de fato”. Neste ultimo caso, relacionado a representagdo de um espaco
de area verde, livre dos problemas sociais emergentes dos bairros de classes
sociais mais pobres.

O ultimo ponto analisado na Figura 7 corresponde a representacdo da nova
ponte — Trés Lagoas-Castilho — que esta sendo construida ligando o Mato Grosso do
Sul a Sao Paulo para desviar o fluxo de veiculos que hoje trafega pela estrada que
existe sobre a barragem da Hidrelétrica de Jupia. Essa ponte esta indicada por um
pontilhado amarelo na parte direita do material de divulgagédo. Sua localizacdo esta
correta (apesar das distor¢des de propor¢ao), entretanto o fluxo de acesso principal

a esta nova ponte ndo sera feito por onde a representacdo mostra, denotando,

" De acordo com o Zoneamento da cidade apresentado por Ornellas (2013) e com os resultados da
gzsntrevista realizada em junho de 2013 com o corretor Nivaldo Inacio Campos.
Cf. p.27.
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assim, mais uma vez, o uso do carater de comissdo, que gera a distorcdo das
informacgdes representadas com a intencdo de forjar a amenidade locacional. Neste
caso, para mostrar a proximidade do empreendimento em relacdo ao estado de Séo
Paulo.

O segundo caso analisado corresponde ao loteamento aberto “Jardim dos
Ipés 47, localizado na porgao Sudeste do municipio e parte integrante do bairro
Jardim Ypé (composto por: Jardim dos Ipés I, Il, 1l e IV). O loteamento traz na sua
representacdo de localizac&o contida no material de divulgacdo do empreendimento
uma peculiaridade, pois, além de distorcer as distancias entre os pontos de
referéncia e o formato dos arruamentos?®®, diferentemente do loteamento discutido
anteriormente, dispde o0 empreendimento na parte superior da representacao,
colocando-o0 em evidéncia e distorcendo a compreensao da localizacédo por conta da
forma de dispor as informacdes no leiaute, conforme pode ser visto na Figura 8.

Comparado a planta da cidade, nota-se que as distor¢des de localizacdo séo
bastante acentuadas e que € necessario certo esforco para compreender, a partir do
material de divulgacdo, a localizacdo correta do empreendimento, visto que,
normalmente, a area em questdo fica representada na porcédo inferior direita das
representacdes cartograficas. Trata-se, novamente, de uma distor¢ao relacionada a
acuracia dos dados representados, especificamente da omissdo de varias quadras
gue, no mapa da cidade permitiriam que o observador tivesse uma percepcao maior
da distancia do loteamento, situado em uma Zona de Expansédo Urbana (ZEU)*, até
0s principais pontos de referéncia elencados. Estas distancias podem ser percebidas
a partir da utilizacdo da escala do mapa da cidade na Figura 8.

Apesar disto, € interessante perceber que, no caso desta propaganda, o
intuito maior é elucidar a localizacdo do empreendimento em comparacdo com
pontos de referéncia muito conhecidos pelos municipes e até mesmo por migrantes
e turistas, sem grande preocupacdo em elencar ou aproximar elementos
historicamente valorizados da cidade como comércios, condominios, instituicbes de

ensino, etc. Entretanto, é véalido analisar que, a implantacdo deste loteamento nesta

# De acordo com Ornellas (2013), salvo raras excecdes, em Trés Lagoas os arruamentos obedecem
ao plano xadrez estabelecido desde o inicio do processo de ocupacdo do espaco urbano trés-
lagoense.

%0 De acordo com Ornellas (op.cit.).

% A distancia aproximada do loteamento em questdo ao Cristo € de aproximadamente 3 (trés)
quildbmetros; ao exército é de aproximadamente 5 (cinco) quildmetros; e, a Lagoa Maior é de
aproximadamente 6 (seis) quildmetros.
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ZEU, promove a producao de espacos nao edificados entre o empreendimento e o
restante da malha da cidade. Estes espacos, descritos por Silva, J. M. (1995) como
areas de pousio social, tem seu preco alterado a medida que o entorno € edificado,

gerando sua valorizacao.



Figura 8 — Localizagao do Loteamento ‘Jardim dos Ipés 4’ e pontos de referéncia.
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O terceiro empreendimento a ser discutido é o Residencial Montanini. Trata-
se de um loteamento aberto, localizado na por¢cao Norte da cidade de Trés Lagoas —
MS, inserido, de acordo com o zoneamento apresentado por Onellas (2013), em
uma Zona Especial de Interesse Ambiental (ZEIA) que faz parte da bacia
hidrografica de contribuicdo do complexo lacustre. A Figura 9 mostra a localizagéo
do empreendimento no mapa da cidade e o material de divulgagéo utilizado pela
incorporadora para ilustrar sua localizacao.

O material publicitario deste empreendimento destaca varias amenidades
tomadas como positivas, dentre elas, estdo: a proximidade ao aeroporto; a facilidade
de acesso pela rodovia BR-158 (que, por enquanto € a Unica via de acesso
pavimentada); a proximidade ao shopping (que esta em construcdo); aponta que o
empreendimento esta ao lado do Instituto Federal de Ciéncia e Tecnologia de Mato
Grosso do Sul (IFMS), etc. E interessante destacar que todas as amenidades
pontuadas correspondem a empreendimentos e obras de infraestrutura realizadas
por outros agentes produtores do espaco e, de acordo com Villaca (2001), séo
resultado da construcdo social da localizacdo ao longo do tempo capazes de
agregar valor aos terrenos do entorno.

Consoante a isto, € importante considerar que a representacao da localizacao
deste loteamento € concebida a partir de uma visdo panorémica (obliqua) da area
urbana da cidade, permitindo a identificacdo de varios pontos de referéncia no
espaco, causando a sensacao de proximidade, mas que na prética, essas distancias
sdo maiores do que aparentam ser na representacao obliqua. Considerando apenas
dois casos a titulo de exemplificar esta situacdo, um, que € dado pelo material
publicitario como localizado ao lado do loteamento, o IFMS, e outro que,
notadamente, esta mais afastado, a Igreja Matriz. O IFMS encontra-se a uma
distancia de aproximadamente 4 (quatro) quildmetros pela BR-158 ou
aproximadamente de 2 (dois) quildmetros pela via de terra em relacdo ao
loteamento, ja a Igreja Matriz, encontra-se a pouco mais de 6 quildbmetros. Estas
distancias denotam na pratica que, considerando o tamanho da area urbana de Trés
Lagoas, o empreendimento €& afastado do restante da cidade e por isto, os
responsaveis pela sua execucdo adotaram este tipo de visualizagdo com o objetivo
de, a partir da aproximagdo do empreendimento com relacdo a outros espacos
valorizados, criarem uma vantagem locacional, forcando um processo de valorizagéo

destes novos terrenos mais afastados.



Figura 9 — Localizagao do ‘Residencial Montanini’ e pontos de referéncia.
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Além disto, a aprovacao da implantacdo deste tipo empreendimento em uma
area afastada da malha urbana por parte do Estado, assim como no segundo caso
discutido (pagina 47), promove a criacdo de vazios urbanos, areas de pousio social.
Segundo Rolnik (2004) a retencéo destas terras no aguardo de investimentos que
serdo realizados nas vizinhancas pelos demais agentes é objeto de especulacao e
alvo da atuacao dos rentistas.

Neste ponto, faz-se necessario retomar alguns aspectos que foram discutidos
no primeiro capitulo deste trabalho acerca da atuacéo do Estado para dar sequéncia
a discussao, sao eles: o Estado ndo é neutro e, de acordo com Corréa (2003), suas
acOes tendem a privilegiar os detentores do capital e aqueles que estao
representados em seu seio; e, ele tem a capacidade de regulamentar os diferentes
usos e ocupacdes do solo, bem como seus potenciais e padrées construtivos a partir
das politicas de zoneamento urbano, tornando-se assim, segundo Magrini (2013),
um dos principais responsaveis pela valorizagdo diferenciada da terra urbana.
Ornellas (2013) exemplifica estas caracteristicas do Estado a partir da criacdo e
aprovacao da lei 2.529 de 06 de setembro de 2011 que altera caracteristicas do
zoneamento urbano de Trés Lagoas, reduzindo as exigéncias para 0 uso e
ocupacdo do solo, favorecendo assim, a aprovacao de loteamentos nas ZEIAs da

cidade.

Basicamente, as alteracdes consolidam-se na permissdo de parcelamento
do solo em area onde ndo era permitido — como é o caso da ZEIA 01 (area
no entorno das lagoas), diminuicdo do tamanho minimo dos lotes da ZEIAs
10, 11 e 12 — que eram de 1000m2 e 5000m? para 360m? — e 0 aumento do
indice de ocupacao dos lotes dessas zonas que era de 20% passando para
60%. Essas alteracdes tornaram os indices de uso e ocupa¢do do solo
dessa area equivalente as demais areas e zonas do nudcleo urbano, sem
levar em consideracdo as caracteristicas fisicas e as vulnerabilidades
préprias desse espaco. (ORNELLAS, 2013, p.103).

Vale ressaltar que a aprovacdo desta lei, permitiu a implantacdo do
Residencial Montanini e do Jardim Nova Europa (Figura 10), ambos localizados
dentro de uma ZEIA, mencionada acima, e estdo inseridas na bacia de contribuicdo
do complexo lacustre que, segundo Ornellas (2013), ndo é considerada adequada
para suportar uma ocupacao nas mesmas proporcdes que outras areas da cidade. O
autor alerta ainda que, se esta situacao se mantiver, a tendéncia € que os problemas
de drenagem urbana recorrentes na cidade venham a ganhar propor¢cdes cada vez

maiores a medida que estas areas forem ocupadas.



Figura 10 — Localizagao do ‘Jardim Nova Europa’ e pontos de referéncia.
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O dultimo empreendimento selecionado para discussédo nesta secdo denota,
além das questdes ligadas a comissdo e omissdo dos dados espaciais no que diz
respeito a distorcdo das escalas das representacdes de localizacdo, a articulacdo do
capital incorporador em torno do processo de coeséo espacial®?, descrito por Corréa
(1997), e a criagdo de novos produtos imobiliarios no municipio com o intuito de criar
novas necessidades e novos padrdes de consumo, em especial, pela articulagao
dos segmentos de maior poder aquisitivo do ramo empresarial. Trata-se do Terrace
Business Center, lancado no final de 2013.

O empreendimento que esta em construgdo, localiza-se na regido central da
cidade (Figura 11) em uma &rea que até pouco tempo estava em processo de
pousio social, consiste em duas torres comerciais interligadas voltadas a atender a
classe empresarial na demanda por salas comerciais e escritorios. Em sua
representacdo de localizacdo no panfleto de divulgacdo, os responsaveis pela
propaganda procuraram reforgar sua proximidade aos bancos, a prefeitura, ao
colégio do Servico Social da Industria (SESI) e ao Férum como forma de direcionar a
propaganda ao publico alvo pretendido, se fazendo valer, como nos outros exemplos
gue citamos anteriormente, da omisséo de elementos do espaco representado e da
criacao de outros (comissao).

A omissdo pode ser percebida a partir da comparacdo do mapa da cidade
com a representacdo de localizacdo utilizada na divulgacdo do empreendimento.
Nesse ultimo, € possivel notar que existem apenas 4 (quatro) quadras entre o0 que
esta delimitado como “centro bancario” e o Terrace, enquanto, no primeiro, 0 numero
total de quadras de distancia é 7 (sete), ou seja, foram omitidas algumas ruas da
representacdo para causar a sensacao de maior proximidade.

A comissdo, na representacdo da propaganda, fica por conta do centro
bancario que da a entender que os bancos estao localizados todos naquela esquina
(da Avenida Rosario Congro com a Avenida Anténio Trajano), entretanto, ao analisar
a representacdo no mapa da cidade, é possivel perceber que os estabelecimentos

bancarios estéo localizados ao longo das ruas Antdnio Trajano e Paranaiba.

%2 Cf. Capitulo 1, p.24.



Figura 11 — Localizagdo do ‘Terrace Business Center’ e pontos de referéncia.
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De um modo geral, a confrontagcédo das representa¢cdes contidas nas Figuras
7,8,9, 10 e 11 com o mapa da cidade, permite perceber que o uso do carater de
omissado e de comissdo no tratamento dos dados espaciais das representacdes de
empreendimentos dentro do espaco urbano € recorrente como estratégia por parte
dos diversos agentes, sobretudo aqueles do ‘setor imobiliario’. Segundo Magrini
(2013, p.99) é importante considerar que, ao utilizar genericamente a expressao
‘setor imobiliario’, “devemos atentar para o fato de que estamos tratando de
estratégias empreendidas por agentes distintos, mesmo que seus objetivos sejam
convergentes”. Os agentes envolvidos no processo de produgado e valorizagdo do
espaco visam, segundo Smolka (1981), a partir dos mais variados tipos de
estratégias, criar vantagens locacionais como a acessibilidade, além de outros
parametros subjetivos capazes de tornar as terras (retidas, incorporadas, etc)
atraentes ao consumidor, criando assim, diferentes formas de habitar e consumir
espaco. Consoante a isto, Rolnik (2004) refor¢ca que devido as grandes quantidades
de capital investido no espaco urbano, os diversos agentes que atuam como
rentistas tendem a pressionar o Estado a criar mecanismos para beneficiar a

maximizacgdo da rentabilidade e o retorno dos investimentos realizados.

4.2 Processos espaciais, atuacdo dos agentes e valorizagdo dos terrenos

urbanos

A andlise e discussdo acerca dos processos espaciais responsaveis por
desencadear a valorizagdo dos terrenos urbanos na cidade de Trés Lagoas no
periodo de 2006 a 2013 foi desenvolvida com o processo de entrevistas junto aos 5
(cinco) corretores imobilidrios que se dispuseram a contribuir com este trabalho.
Todos eles atuam ha mais de 10 (dez) anos na cidade. As informacdes prestadas
por estes agentes reforcam tudo aquilo que foi discutido até o momento e foram
imprescindiveis para melhor compreensdo da dindmica de valorizagcdo dos terrenos
no municipio. Exemplo disto pode ser percebido no trecho da entrevista cedida pelo
senhor Nivaldo Inacio Campos, proprietario da “Imobiliaria Campos”, que, ao falar
sobre o processo de valorizagcdo dos terrenos urbanos em Trés Lagoas, disse:

‘Algumas areas da cidade sempre foram valorizadas, principalmente as mais
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préximas ao centro da cidade” (informac&o verbal)®, remontando aquilo que Villaca
(2001) afirma sobre a valorizacao dos iméveis relacionada a construcao histérica da
localizacdo a partir do trabalho socialmente necessario para construir esta
localizac&o e, reforcando ainda o apontamento de Corréa (1997), que afirma que o
processo de centralizagdo permite ao capital uma localizagcdo 6tima, racional, que
favorece a maximizagao dos lucros dos agentes possuidores ou utilizadores destes
espacos centralizados.

Cattanio (1976), ja evidenciava que o nucleo formado pelo centro da cidade
de Trés Lagoas era mais valorizado do que o entorno e que esta valorizacdo estava
ligada ao processo historico de formacédo e ocupacdo da cidade, bem como pela
concentracdo de atividades de comércio e servigcos nesta parte da cidade. Isso s6
reforca aquilo apontado na entrevista por Campos e discutido por Corréa (1997) e
Villaga (2001).

Outro processo recorrente no espaco urbano de Trés Lagoas corresponde a
formacao deliberada de ‘vazios urbanos’, espacos nao edificados, propositadamente
deixados desta forma visando a pratica do ‘pousio social’**. Sobre isto, Aranha-Silva

(2010) afirma que:

Em geral, se vende inicialmente os lotes pior localizados — em rela¢do a
equipamentos e servigcos — para, em seguida, gradativamente e a medida
gue o loteamento vai sendo ocupado, colocar os demais a venda. A simples
ocupacdo de alguns j& faz aumentar o preco dos demais lotes, valorizando
o loteamento (ARANHA-SILVA, 2010, p.407).

Esta pratica também pode ser confirmada a partir do trecho da entrevista

cedida pelo senhor Nivaldo Campos, na qual afirma:

(...) alguns donos lotearam parte de suas terras criando lotes menores nas
regides mais distantes dos loteamentos. Estes lotes eram doados ou
vendidos a precos muito baixos para que acontecesse a ocupacao das
terras distantes e pra que os terrenos do meio ficassem mais valorizados
(informac&o verbal)®.

z

A criacdo dos ‘vazios urbanos’ € elemento chave para compreensao da
valorizagdo diferenciada de algumas &reas na cidade de Trés Lagoas, porque a
criacado destes espacos esta intimamente ligada a acdo dos agentes produtores do
espaco e acaba envolvendo a acéo do Estado, como regulador do uso do solo, que

% Entrevista concedida por Nivaldo Inacio Campos na Imobiliaria Campos, em Trés Lagoas — MS, em
£gnho de 2013.

Cf. Capitulo 1, Sec¢édo 1.3, p.25-26 e Secao 4.1 deste capitulo, p. 42-54.
% Entrevista concedida por Nivaldo Inacio Campos na Imobiliaria Campos, em Trés Lagoas — MS, em
junho de 2013.
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permite a criagdo destes vazios; a acdo dos proprietarios fundiarios descrita por
Corréa (2003) como sendo “[...] no sentido de obterem a maior renda fundiaria de
suas propriedades, interessando-se em que estas tenham 0 uso que seja 0 mais
remunerador possivel, especialmente uso comercial ou residencial de status”, a
acdo dos promotores imobiliarios que, segundo Corréa (2003) reforcam o interesse
dos proprietarios fundiarios ao priorizarem as ac¢bes no sentido de produzir
habitacdes voltadas para a demanda solvavel; a acdo dos grupos sociais excluidos
que ficam a margem de todo processo e lutam para obtencédo de moradia; e, a acao
dos proprietarios dos meios de producdo que, ao implantar seus empreendimentos
atraem grande fluxo populacional e de capital para a cidade aumentando a demanda
por moradia e contribuindo para o inflacionamento do preco dos imdéveis urbanos.

A atuacdo dos proprietarios fundiarios e dos promotores imobiliarios no
processo de criagdo dos vazios urbanos tem a anuéncia do Estado que — a exemplo
do que foi discutido na secdo anterior — é responsavel por criar e alterar as leis de
zoneamento, uso e ocupacao do solo, permitir ou restringir a ocupacao dos espacos
da cidade interferindo desta forma no processo de valorizacdo dos terrenos e
desencadeando outras praticas dos agentes produtores do espaco e também outros
processos espaciais.

Ligado ao processo de criacdo dos vazios existe o processo de segregacao
espacial, no qual as populacfes de baixa renda acabam por se localizar nas areas
mais periféricas da cidade e, devido a falta de infraestrutura, realizam pressao sobre
o Estado para que este leve até estas areas periféricas as benfeitorias necessarias.
A respeito dos processos que geram a expansao da periferia da cidade, a criacao de

vazios urbanos e a especulacdo imobiliaria, vale considerar que:

As cidades s&@o grandes porque ha especulacdo e vice-versa; ha
especulacdo porque ha vazios e vice-versa; porque ha vazios, as cidades
sdo grandes. O modelo rodoviario urbano é fator de crescimento disperso e
do espraiamento da cidade. Havendo especulagdo, ha criacdo mercantil da
escassez e o0 problema do acesso a terra e a habitacdo se acentua. Mas o
déficit de residéncias também leva a especulagdo e o0s dois juntos
conduzem a periferizagdo da populacdo mais pobre e, de novo, ao aumento
do tamanho urbano. As caréncias em servigos alimentam a especulacao,
pela valorizacdo diferencial das diversas fracdes do territério urbano. A
organizagdo dos transportes obedece a essa légica e torna ainda mais
pobres os que devem viver longe dos centros, ndo apenas porque devem
pagar caro seus deslocamentos como porgue 0s servicos e bens sdo mais
dispendiosos nas periferias. E isso fortalece os centros em detrimento das
periferias, num verdadeiro circulo vicioso. (SANTOS, 1993, p.96).
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O processo de chegada de infraestrutura a periferia distante da cidade
(realizado tanto pelo Estado quanto pela inciativa privada) € responsavel por
valorizar os terrenos nao edificados que ficam entre as areas centrais e estas
periferias, dando origem a consideraveis areas onde alguns agentes (especialmente
os proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios) praticam o “pousio social’
das terras, aguardando o momento que julgarem oportuno para atuar como rentistas
e colocar estes terrenos a venda, ou ainda, implantar nestes “novos espagos”, agora
dotados de infraestrutura, edificacdes residenciais ou comerciais com vistas a obter
a maior renda da terra possivel ja& que as amenidades produzem, segundo Rolnik
(2004), localizagOes valorizadas.

Em entrevista a um jornal local®®, o Assessor de Controle de Obras do
municipio afirmou que “o proprietario espera as obras de infraestrutura para negociar
seu imovel por um valor bem maior”. Esta afirmativa reforga a existéncia da pratica
do “pousio social” e a atuagdo dos rentistas. Além disto, 0 secretario também
informa um dado quantitativo importante acerca destes espacos vazios dentro da
cidade de Trés Lagoas ao afirmar que “esses vazios representam hoje cerca de 50%
do espaco urbano da cidade, saindo do centro”. Consoante a isto, vale citar Alves
(2013), que afirma que, segundo a prefeitura municipal, em setembro de 2013, Trés
Lagoas contava com 58.982 imdveis, sendo destes 34.184 nao edificados e 24.798
com algum tipo de edificacdo, ou seja, mais de 50% (57,96%) dos imdveis urbanos
de Trés Lagoas ndo estdo edificados. Desta forma, fica evidenciado que o campo
para atuacao dos rentistas é vasto na cidade, dai a justificativa destes agentes para
pressionar o Estado a promover um zoneamento diferenciado e negociar a alocacao
de infraestrutura nas imediacfGes destes vazios urbanos.

A Figura 12 mostra o exemplo do bairro Jardim Alvorada que apresenta varios
espacos nao edificados, caracterizando a existéncia dos vazios urbanos que estéao
em “pousio social”. E possivel notar também a presenca de alguns
empreendimentos privados na regido que fazem com que as areas de pousio se
tornem valorizadas a partir da edificacdo e da chegada de infraestrutura ao entorno,
pois “el precio de un terreno es, en gran medida, fijado externamente a €l, o sea: por
las actividades realizadas en otros terrenos y por las caracteristicas de las

actividades que compiten por su uso” (SMOLKA, 1981, p.73).

% Entrevista cedida por Getllio Neves da Costa Dias ao Jornal do povo de Trés Lagoas. VAZIOS
URBANOS. Jornal do Povo de Trés Lagoas, Trés Lagoas, edicdo 7, ano Il, abr., 2012. p.55.



Figura 12 — Carta-Imagem com identificacdo dos pontos de interesse do bairro Jardim Alvorada.
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As fotos referentes aos pontos 1 e 2, indicam, em primeiro plano, terrenos nao
edificados, vazios urbanos. Em segundo plano, ao fundo podem ser vistos o
condominio vertical Don ElI Chall e o condominio vertical Torres D’ltalia,
respectivamente. A presenca destes empreendimentos privados na regido promove
a valorizacao dos terrenos no bairro, conforme seré discutido mais adiante.

As fotos referentes aos pontos 3 e 4, buscam apontar a visdo da area de
vazio urbano, a partir da Avenida Jary Mercante, para os fragmentos em processo
de ocupacéo.

A foto referente ao ponto 5, foi registrada a rua José Amilcar Congro Bastos
com o objetivo de mostrar até onde chega a rede elétrica nesta rua. A partir do poste
gue aparece na imagem, onde comecam o0s terrenos nao edificados, ndo existe
ligacdo de energia elétrica, nem iluminacéo publica.

O registro da foto referente ao ponto 6 aconteceu na mesma rua da foto
referente ao ponto 5, porém em sentido contrario, mostrando uma placa de obras da
Empresa de Saneamento do Estado de Mato Grosso do Sul (SANESUL) que estava
realizando a ampliacdo da rede de distribuicdo de agua na ocasido em uma rua
perpendicular, a duas quadras, da rua em que foi feito o registro.

A ultima foto registrada no Jardim Alvorada € a foto referente ao ponto 7 que
evidencia, em primeiro plano, mais um espaco de pousio social em via paralela a
Avenida Jary Mercante e ao fundo, em segundo plano, algumas areas edificadas.

Atualmente (2014), no Jardim Alvorada, todas as vias do entorno dos lugares
onde foram realizados os registros fotograficos ndo sdo pavimentadas e, de acordo
com as plantas cadastrais da rede de distribuicdo de agua e da rede coletora de
esgoto do municipio®’, a ligacdo de agua SO existe nas areas que possuem
edificacdes ocupadas, ou seja, nos terrenos nao edificados ndo ha sequer tubulacao
para estas ligacoes. Ja a rede coletora de esgoto possui tubulacdo em boa parte da
Avenida Jary Mercante, até o ponto onde foram registradas as fotos referentes aos
pontos 5 e 6, e, ao longo da avenida, existem alguns imoveis edificados com ligagéo
a esta rede, entretanto, na planta que nos foi disponibilizada, os novos
empreendimentos Don El Chall e Torres D’ltdlia ainda ndo estdo ligados a rede

coletora de esgoto, apesar de haver indicacdo de uma estacdo elevatoria em

" Material disponibilizado pelo Gerente Regional da SANESUL no Bolsao, Alfredo Ricardo Calabria
de Araujo, ao La-Ser em formato “PDF” apenas para fins consultivos.
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execucdo proxima ao Don El Chall e de a rede coletora passar pela rua lateral do
Torres D’ltalia.

Outra peculiaridade relacionada aos vazios urbanos do Jardim Alvorada é a
auséncia de rede de distribuicdo de energia elétrica e de iluminacéo publica nas vias
gue circundam os terrenos nao edificados, como pode ser percebido a partir da
andlise das fotos referentes aos pontos 1, 2, 3, 4, 6 e 7. Sobre este assunto, um dos

corretores entrevistados nos relatou o seguinte:

Em meados das décadas de 1980 e 1990, entre os corretores, havia uma
espécie de brincadeira para se referir aos terrenos da regiao central do
Alvorada [0s vazios urbanos]. Era assim: Quando o comprador perguntava
se havia agua e luz ligados na regido, prontamente respondiamos que sim!
Agua da chuva e luz do Sol” (informacao verbal)*®

Além dos elementos apontados, vale a ressalva que o0s arruamentos
presentes na planta urbana do municipio, sobrepostos a imagem de satélite na
Figura 12, ndo correspondem as ruas presentes no espaco (ver entornos das fotos
referentes aos pontos 1, 2, 4 e 5), ou seja, na planta existem mais ruas do que na
realidade. Isto acontece porque o bairro é resultado de um loteamento realizado na
década de 1960 e, encontrava-se afastado do restante da malha urbana da cidade
que demorou ser ocupado, desta forma, as quadras delimitadas naquele periodo
foram tomadas (em parte) pela vegetacdo escondendo seus limites originais,
denunciando que, ha muito, estes terrenos sao alvo da pratica de pousio social.

A producédo de vazios urbanos é um elemento que aparece em quase todos
os bairros da cidade de Trés Lagoas, entretanto, durante o periodo de coleta de
dados e informacBes sobre a cidade para a organizacdo deste trabalho, além dos
vazios urbanos ligados ao pousio social, chamou a atencdo o processo de coeséo
que esta acontecendo na regiao sul do municipio, com a concentracdo de atividades
do setor da saude, sobretudo apos a instalagcdo da Unidade de Pronto Atendimento
(UPA) 24 horas no bairro Sao Joao (Figura 13).

Esta Unidade teve sua construcdo aprovada em 2010*° e, apesar de estar
pronta desde 2012, entrou em funcionamento apenas no inicio de 2014 devido as
dificuldades do municipio em contratar médicos para trabalhar na unidade.

% 0O corretor que mencionou esta ‘brincadeira’ pediu para nao ser identificado se acaso ela fosse
citada [grifo nosso].

% Informacao veiculada pelo sitio da prefeitura municipal, disponivel em:
<http://www.treslagoas.ms.gov.br/noticia/prefeita-assina-ordem-de-servico-para-construcdo-da-
upa/3990/>



Figura 13 — Carta-lmagem com identificagdo do ponto de interesse do bairro Sdo Joao.
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A implantacdo deste tipo de equipamento no bairro, até entdo bastante
carente de todo tipo de infraestrutura, aconteceu por parte do Estado e desencadeou
a implantacdo (por este agente) de outras amenidades*® que permitiram, entre
outras coisas, maior acessibilidade a UPA e, consequentemente, ao bairro,
promovendo sincronicamente a valorizacdo dos terrenos e dos imoveis na regidao.

A foto referente ao ponto 1 da Figura 13 mostra, em primeiro plano um
espaco de terrenos nao edificados — pousio social — e a via lateral de acesso a UPA
com pavimentacdo asfaltica — acessibilidade. Ao fundo, aparece a Unidade de
Pronto Atendimento.

Comparando as delimitagcbes de bairros da Figura 13 e da Figura 14, é
possivel perceber que a instalacdo da UPA (foto referente ao ponto 1 da Figura 13),
foi realizada em uma area limitrofe entre os bairros S&do Jodo e Sao Carlos,
separados pela Rua Yamaguti Kankit. Devido a isto, nota-se no bairro vizinho a UPA
um principio de concentracdo de servicos ligados a area da saude, conforme pode
ser visto na foto referente ao ponto 1 da Figura 14 que mostra uma clinica de
especialidades médicas — Medical Center. Além desta clinica, existem outros
estabelecimentos ligados a area da saude no bairro, como farmécias, consultérios
médicos e odontolégicos e clinicas de estética. E interessante destacar que todas
elas estdo préximas ou nas vias que dao acesso a UPA, aproveitando-se da
localizacdo e da acessibilidade criada pelo Estado, para sua instalacdo e

manutencdo no espaco, reforcando que:

A consequéncia desse processo de coesdo é a criacdo de areas
especializadas tanto no interior do centro de negécios como nos distritos
varejista, atacadista e financeiro, como em &reas ndo centrais, onde
parecem distritos de grande concentracdo de consultérios médicos, ou ruas
especializadas em comércio de mdveis ou automdéveis e autopecas, ou
ainda em distritos industriais especializados. (CORREA, 1997, p.130).

No caso do bairro Sdo Jodo e do Parque Sdo Carlos foi possivel observar em
campo, além da concentracdo de estabelecimentos ligados a area da saude, a
presenca de diversos outros estabelecimentos comerciais (que vao desde a
prestacdo de servicos ao comercio varejista), denotando na regido um processo de

centralizacdo. Segundo Carlos (2007), a centralizagdo € um processo que se

desloca no espaco da cidade devido as novas formas de uso e consumo do espaco,

40 Pavimentacao asfaltica das vias de acesso ao bairro, sobretudo daquelas que ddo acesso a UPA;
iluminacao publica; rede de coleta de esgoto.
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neste caso, iniciada pela implantacéo dos servigos de saude e pelos mecanismos de
acessibilidade a estes equipamentos instalados nestes bairros.



Figura 14 — Carta-lmagem com identificacdo do ponto de interesse do Parque S&o Carlos.
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Outro bairro que tem apresentado o desenvolvimento do processo de
centralizacdo em Trés Lagoas é o Paranapunga. Localizado na por¢cao Nordeste do
municipio, o bairro apresenta insipiente comércio, dispde de equipamentos publicos
e privados e de alguns servicos. A Figura 15 apresenta a localizacdo do bairro na
planta urbana da cidade e a foto-descricdo de dois espacos localizados as margens
da Rua Antbnio Estevan Leal, principal via de acesso ao bairro.

A foto referente ao ponto 1 da Figura 15 mostra que, apesar do processo de
centralizacdo que se desenvolve no bairro, ainda existem terrenos néo edificados as
margens da principal via de acesso ao bairro, caracterizando areas de pousio social.

Segundo noticia veiculada no sitio da prefeitura municipal®

, esse bairro
recebeu investimentos do Estado em infraestrutura no ano de 2008, como, por
exemplo, a implantacdo da rede de drenagem de aguas pluviais e a pavimentagao
asfaltica de algumas ruas de acesso ao bairro. Esses investimentos estatais
atrairam para o bairro alguns investimentos privados como estabelecimentos
comerciais e de servicos, além de estimular a atuacdo dos promotores imobiliarios a
desencadearem o processo de construcdo de dezenas de casas — como pode ser
visto a direita na foto referente ao ponto 1 - e apartamentos no bairro, que aos
poucos se torna cada vez mais valorizado, afinal, conforme lembra Villaca (2001), a
terra urbana e sua localizagdo sdo mais valorizadas devido ao custo de producéo
destes espacos enquanto produto social ao longo dos anos.

A foto referente ao ponto 2 da Figura 15 mostra um espaco onde acontece o
processo de inércia** no bairro em questdo, trata-se da Ceramica Paranapunga,
localizada na esquina da Rua Antonio Estevan Leal com a Avenida Antbénio Trajano,
ocupa o espaco de uma quadra e, segundo moradores da regido, esta desativada
desde o inicio dos anos 2000, evidenciando condicdo explicada por Corréa (1997)
sobre a inércia, que esta edificagcdo permanece no espaco mesmo que as razdes
que justifiqguem sua presenca neste espaco tenham cessado de atuar. Neste caso,
enguanto nao acontece algum investimento para remoc¢ao da estrutura fabril ou para
a re-funcionalizacdo deste espaco, suas formas permanecem “cristalizadas” no

bairro. De acordo com Corréa (1997), tem um uso que foge a racionalidade

“! Disponivel em:
<http://www.treslagoas.ms.gov.br/noticia/paranapunga-recebe-asfalto-e-drenagem/2327/>
“2 Cf. Capitulo 1, p. 24-25.
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econdmica, pois, enquanto o entorno é valorizado pela acdo dos demais agentes

produtores do espaco, esta quadra permanece inerte.



Figura 15 — Carta-Imagem com identificacdo dos pontos de interesse do bairro Paranapunga.
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4.3 Retrato do processo de crescimento do preco e da valorizagcdo dos
terrenos urbanos em Trés Lagoas — MS

A atuacdo dos diversos agentes produtores do espaco, bem como o
desencadeamento de processos espaciais sobre a cidade sdo, de acordo com
Corréa (2003), os principais responsaveis pela organizacdo espacial desigual e
mutavel das cidades. Nesta secdo, foram discutidos os resultados referentes a
coleta de dados levantados sobre o crescimento do preco dos terrenos urbanos em
Trés Lagoas e os principais elementos responsaveis pela sua valoriza¢do no periodo
de 2006 a 2013.

4.3.1 Dindmica dos precos dos terrenos urbanos em Trés Lagoas

A Tabela 1 corresponde a tabulacdo dos resultados da coleta de dados
referentes aos precos médios de mercado do metro quadrado de terreno em cada
bairro levantado e em cada ano da amostra, seguidos do respectivo valor corrigido
pelo IPCA e também da correcdo por este indicador para o periodo da amostragem,
conforme explicado no Capitulo 2 (p.30-31).

A dificuldade em obter dados e informacgfes acerca dos precos de mercado
praticados em tempos pretéritos em Trés Lagoas é refletida nos espacos que nao
estdo preenchidos com informacdes de preco e corre¢cdes na Tabela 1. Durante o
processo de coleta de dados, a maioria dos corretores procurados ficou de retornar
0 contato ou pediu para agendar a entrevista para outro momento, entretanto, ao
serem contatados no dia e horéario combinado, sempre utilizaram a mesma
expressdo: “volta na semana que vem que eu arrumo os dados que precisa’.
Felizmente, cinco das doze tentativas de entrevistas foram atendidas, e, gracas a
disposicdo desses corretores em contribuir com esta pesquisa, aliada aos
levantamentos realizados nos classificados de jornais locais (on-line e impressos), e,
as informacdes cedidas por dois corretores via correio eletrdnico, foi possivel tracar
este panorama expresso na Tabela 1. A escolha do tipo de amostragem empregada
(n&o probabilistica por conveniéncia — explicada no Capitulo 2, p.29-30) aconteceu
justamente devido a dificuldade na obtencdo de informacdes, desta forma,
trabalhou-se com os dados e os bairros que foram disponibilizados pelos corretores

e/ou com aqueles dos quais se obteve informacdes via paginas de classificados,
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justificando assim a existéncia de alguns espacgos sem informacdes de preco e de
corregdes na tabela e a auséncia de alguns bairros da cidade na amostragem.



Tabela 1 - Precos médios de mercado do m2 (metro quadrado) em Reais (R$) dos terrenos ano a ano, corre¢des de cada ano e corre¢do para o periodo de 2006 a 2013*

72

Acacias 8,89 9,51 16,89 18,63 40,00 44,02 55,30 60,71 69,78 78,32 88,00 98,42 101,36 112,58 124,01 13,26
Colinos 80,45 86,04 [100,00f 110,31 110,90 122,06 |[162556| 17847 |[17500]| 19641 280,00 313,15 [360,29| 400,18 |400,00 119,96
Guanabara 33,34 35,66 57,60 63,54 59,54 65,53 55,56 61,00 60,01 67,35 58,34 65,25 55,03 61,12 93,33 49,71
Jardim Alvorada 1596| 17,07 34,93 38,53 39,58 43,56 50,37 55,30 71,26 79,98 133,34| 149,12 |141,67| 157,36 |206,40 23,80
Jardim Ypé 46,81| 50,06 48,20 53,17 76,33 84,01 92,16 | 101,18 ([124,57| 139,81 139,20 155,68 [192,60( 213,93 |242,67 69,80
Jardim Dourado 12,80( 13,69 21,95 24,21 36,20 39,84 56,56 62,09 66,57 74,72 100,00 111,84 166,67 185,12 |[166,95 19,09
Lapa 39,12 41,84 16,00 17,61 450,00 58,33
Maristela 17,000 18,18 19,77 21,81 22,55 24,82 25,00 217,45 50,39 56,56 79,01 88,36 155,46 172,67 160,11 25,35
Nossa Senhora Aparecida 30,00( 32,08 30,00 33,09 52,08 57,32 66,67 73,19 70,21 78,80 96,83 108,29 102,25 113,57 |[135,00 44,73
Osmar F. Dutra 25,00( 26,74 22,50 24,76 175,00 37,28
Paranapunga 15,00( 16,04 16,25 17,93 33,34 36,69 57,14 62,73 80,00 89,79 96,15 107,53 | 116,67 | 129,59 |177,22 22,37
Quinta da Lagoa 22,49 24,05 34,76 38,35 63,20 69,56 147,12 16341 192,61 33,54
Santa Luzia 33,34| 35,66 28,89 31,80 169,23 187,97 212,50 49,71
Santa Terezinha 20,00( 21,39 33,26 36,61 120,00 29,82
Santo André 26,21 28,03 50,00 55,16 59,21 65,17 102,56 | 115,11 200,00 | 222,15 | 266,67 39,08
Santos Dumont 7201 77,01 71,33 78,69 79,73 87,75 128,00 143,15 |220,00| 244,36 |[265,50 107,38
S&o Carlos 18,37 19,65 18,38 20,28 39,29 43,24 128,00 143,15 |150,00 166,61 |173,98 27,39
S&o Jodo 21,20 22,67 25,60 28,24 38,66 42,55 86,30 96,52 93,34 103,68 | 116,67 31,61
Vila Alegre 20,00 21,39 21,98 24,25 28,87 31,77 50,00 54,89 72,14 80,97 98,20 109,82 130,00 144,39 |180,57 29,82
Vila Haro 19,08] 20,41 20,53 22,65 33,83 37,23 34,22 37,57 58,99 66,21 86,65 96,91 92,14 102,34 | 114,72 28,45
Vila Nova 62,74| 67,10 65,47 72,22 68,86 75,79 80,00 87,83 91,34 102,52 )116,00| 129,73 |156,91| 174,28 [175,33 93,55
PERCENTUAL DE CORRECAO IPCA 6,9477300 10,3138500 10,0616200 9,7842600 12,2352700 11,8378500 11,0726300 49,1131100

* Correcéo realizada pelo IPCA

Legenda
Coluna Periodo
A 2006-2007 corrigido
B 2007-2008 corrigido
C 2008-2009 corrigido
D 2009-2010 corrigido
E
F
G

2010-2011 corrigido
2011-2012 corrigido

2012-2013 corrigido
Organizagdo: Penteado (2014).
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Conforme pode ser observado na Tabela 1, ao todo, foram coletadas
informagdes sobre 21 (vinte e um) bairros da cidade, deste total, apenas 9 (nove)
ficaram sem todas as informacdes de preco ano a ano e suas respectivas correcoes.
Além das dificuldades relatadas para obtencdo de dados acerca dos precos de
mercado dos terrenos, 0s cinco corretores que cederam entrevista explicaram que
nestes bairros que faltam dados ndo ocorreram muitas negociagdes de terrenos por
parte deles no periodo da amostragem e pontuaram dois motivos principais para o
pequeno numero de negdcios nestes 9 (nove) bairros.

O primeiro motivo apontado foi que, na maioria das vezes, 0s bairros que néo
apresentam dados de precos dos terrenos sao aqueles de loteamento e ocupacao
antigos (Figura 16) e que, devido a esta caracteristica, os negdcios fechados nesses
bairros estdo majoritariamente relacionados a venda de casas e de imoveis
comerciais porque existem poucos terrenos ndo edificados e um numero ainda
menor de terrenos disponiveis para venda. Trés corretores reforcaram ainda que os
terrenos nao edificados desses bairros, em sua maioria, ndo estdo a venda porque
sao alvo de especulacéo, visto que sao escassos dentro dos bairros em questéo, ou,
porque ainda ndo atingiram o preco esperado por seus proprietarios para serem
colocados a venda, justificando, segundo eles, sua retencao.

O segundo motivo, por ndo existirem muitos dados de precos sobre
negociacfes de terrenos em alguns bairros com espacos vazios na tabela, esta
relacionado a forma como aconteceram seus processos de ocupacdo, de acordo
com os corretores, alguns destes bairros séo resultado de conjuntos habitacionais
construidos pelo Estado, neste caso, ndo sobrando terrenos na area dos conjuntos
habitacionais para venda, ou, sdo resultado de mutirdes de autoconstrucdo. Neste
segundo caso sobram poucos terrenos sem edificacbes e recai-se no primeiro
motivo explicado.

A Figura 16 mostra os nomes e a localizacdo dos bairros de Trés Lagoas,
bem como a década de criacdo dos loteamentos que compunham cada bairro. Os
elementos presentes nesta figura podem ser utilizados como suporte na analise do
processo de valorizagdo dos terrenos urbanos no municipio para indicar os bairros
que tiveram seu processo de criacao iniciado em tempos mais pretéritos e aqueles

gue séo resultado de loteamentos mais recentes.



Figura 16 — Data de criacdo dos loteamentos que compunham os bairros de Trés Lagoas-MS.
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Visando facilitar a interpretacdo do crescimento do preco médio de mercado
do metro quadrado dos terrenos, bem como a visualizagao destas informacdes sobre
0 espaco da cidade, foram elaborados os mapas correspondentes as Figuras 17, 18
e 19. A leitura destes mapas deve ser realizada concomitantemente com a leitura da
Tabela 1, pois, o tamanho dos circulos da legenda varia de acordo com 0s pre¢os
registrados na tabela*®. Devido alguns bairros apresentar expressivo crescimento
dos precos, ndo foi possivel elaborar um Unico mapa para representar todos os
bairros da amostra. Por isso eles foram divididos, com intuito de contribuir para
melhor leitura das informacoes.

Na Figura 17, dos 9 (nove) bairros representados, apenas 2 (dois) nao
apresentaram crescimento do preco médio de mercado em todos os periodos em
gue foram registradas as amostras, Lapa e Nossa Senhora Aparecida. Ambos sao
bairros antigos da cidade, como pode ser visto na Figura 16, e, no caso do primeiro,
apresenta poucos terrenos disponiveis a venda — como explicado na pagina 73 —,
devido a isto, a auséncia de registros em todos os anos. A explicacdo do preco
médio de mercado de 2008 ser inferior ao de 2006 no bairro da Lapa, e de o preco
médio de mercado de 2006 ser igual ao de 2007 no bairro Nossa Senhora
Aparecida, foi dada de forma unanime pelos 5 (cinco) corretores entrevistados e se
aplica para os demais bairros apresentados nas Figuras 18 e 19. Logo no inicio de
cada uma das entrevistas, quando foram perguntados sobre os registros do preco de
mercado do metro quadrado dos terrenos urbanos em Trés Lagoas, todos 0s
corretores deram a mesma resposta que pode ser resumida no que o senhor Nivaldo

Campos nos respondeu

[...] em Trés Lagoas, até o ano de 2010, os terrenos e iméveis ndo eram
vendidos pelo preco do metro quadrado e sim de acordo com as
caracteristicas de cada imével e seu entorno, isto de vender por metro

qguadrado é algo recente de 2010, 2011 pra ca [...] (Informacao verbal)"".

Esta explicacdo ajuda na compreensdo do fato de alguns bairros néo
apresentarem crescimento do preco em determinados periodos da amostra. A partir
disso, a auséncia de crescimento também pode ser explicada pela falta de
infraestrutura e/ou de equipamentos e amenidades em cada bairro dentro de certos

periodos.

“3 Cf. Capitulo 2, p.34. Sobre a metodologia utilizada para a espacializacdo destes dados.
! Entrevista concedida por Nivaldo In&cio Campos na Imobilidria Campos, em Trés Lagoas — MS, em
junho de 2013.



Figura 17 — Preco médio de mercado do metro quadrado dos terrenos selecionados da amostra - 2006 a 2013, conforme Tabela 1.
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A Figura 18 também traz informacfes sobre 9 (nove) bairros. Desses, 4
(quatro) ndo apresentaram crescimento do preco médio de mercado em todos os
anos gue possuem dados coletados, Guanabara, Osmar Ferreira Dutra, Santa Luzia
e Santos Dumont.

O motivo para estes 4 (quatro) bairros ndo apresentarem crescimento do
preco médio de mercado € o mesmo pelo qual Lapa e Nossa Senhora Aparecida
nao apresentaram este crescimento em certos periodos da amostragem. Trata-se de
bairros que foram loteados ha mais de 30 (trinta) anos, nos quais 0s terrenos nao
edificados, ou s@o escassos, ou estdo em pousio social. Além disto, assim como nos
exemplos da Figura 17, a auséncia de crescimento do preco € justificada pela
auséncia de investimentos em infraestrutura e em equipamentos por parte do Estado
e dos demais agentes produtores do espaco, fazendo com que 0s pre¢os que, como
explicado anteriormente, até 2010 ndo eram tomados por metro quadrado, se
mantivessem estaveis ou pouco varidveis. Sobre este assunto, € importante
considerar o que Rolnik (2004) aponta ao afirmar que o investimento em
infraestrutura e equipamentos € decisivo na légica do mercado imobiliario a medida
gue estes investimentos produzem localiza¢des valorizadas.

A Figura 19 traz a representacdo dos bairros Vila Alegre, Quinta da Lagoa e
Jardim Ypé. Os dois primeiros, resultados de loteamentos antigos — com mais de 40
(quarenta) anos, e o Ultimo, mais recente, datado do inicio dos anos 2000. Os
espacos sem informacfes disponiveis que podem ser percebidos na Tabela 1 na
linha do bairro Quinta da Lagoa, existem porque os corretores alegam que durante o
periodo sem dados ndo houve negociacdo de terrenos por parte deles neste bairro.
Apesar disto, € possivel notar nos trés bairros que houve crescimento do preco com
o passar dos anos, sobretudo no periodo compreendido pelos anos de 2012 e 2013.

De um modo geral, € possivel perceber nas Figuras 17, 18 e 19 que o preco
médio do metro quadrado dos terrenos apresentou crescimento, sobretudo nos
altimos anos da amostragem, entretanto, vale ressaltar que o simples crescimento
do preco ao longo dos anos néo indica que houve valorizagdo dos terrenos nestes
bairros, ela — a valorizagdo — s6 acontece quando existe aumento do preco a partir
da continua acumulacdo de trabalho humano, criador de valor sobre o espaco,
fazendo, segundo Villaga (2001), que o preco da terra urbana sempre aumente,
podendo, eventualmente, oscilar como qualquer mercado, mas sempre sendo

propenso ao aumento.



Figura 18 — Preco médio de mercado do metro quadrado dos terrenos selecionados da amostra - 2006 a 2013, conforme Tabela 1.
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Figura 19 — Preco médio de mercado do metro quadrado dos terrenos selecionados da amostra - 2006 a 2013, conforme Tabela 1
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4.3.2 Valorizacdo dos terrenos no espaco urbano de Trés Lagoas

A andlise das informagBes contidas na Tabela 1 (pagina 72) torna evidente,
na maioria dos casos, que o crescimento do preco dos terrenos em Trés Lagoas é
superior ao reajuste dos mesmos pelo indicador oficial da inflacdo no pais (IPCA).
Dessa forma, € possivel afirmar que, além da inflacdo, existem outros fatores
proporcionando a alta destes precos, visto que “se o terreno urbano vago apresenta
um acréscimo de valor, esse acréscimo deriva da alteracdo de sua localizacédo e
esta, por sua vez, deriva do trabalho social dispendido na producdo de todo o
espaco urbano” (VILLACA, 2001, p.79).

A partir da andlise do que foi levantado nos artigos cientificos e trabalhos
académicos produzidos sobre a cidade, nas noticias veiculadas nos jornais de
circulacdo local, nas entrevistas com o0s corretores imobiliarios, nas paginas de
classificados dos jornais, nas propagandas de novos loteamentos e novos
empreendimentos imobiliarios na cidade e no sitio da Prefeitura Municipal, foi
possivel identificar alguns dos elementos responsaveis pela valorizacdo dos terrenos
urbanos no municipio de Trés Lagoas. E evidente que, além dos elementos
discutidos neste trabalho, pode haver outros tantos que, da mesma forma, podem
ser responsaveis pela valorizacdo dos terrenos, mas que ndo apareceram nas fontes
consultadas. Assim, o foco deste trabalho foi mantido sobre aqueles elementos
recorrentes em todas as fontes de pesquisa.

As informacgfes contidas na Tabela 1 (pagina 72) serviram de base para a
elaboracdo do Gréfico 3 que mostra os percentuais de valorizacdo do metro
quadrado dos terrenos por periodo para todos os bairros dos quais foi possivel obter
informacdes sobre o preco de mercado e realizar as correcdes para cada periodo de

amostragem, conforme explicado no Capitulo 2, paginas 31 e 32°°.

%> Ppara as andlises do Grafico 3 e do processo de valorizacdo, deve-se considerar que houve
valorizacdo dos terrenos quando o preco do ano seguinte (na Tabela 1) se mostra superior ao prego
do ano anterior corrigido pelo IPCA.



Gréfico 3 — Percentuais de valorizagcdo do metro quadrado dos terrenos urbanos de Trés Lagoas por periodo.
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Organizagédo: Penteado (2014).
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Tanto nos trabalhos académicos, quanto nas midias (de circulagédo local,
regional e nacional), no sitio da Prefeitura Municipal e nas entrevistas realizadas, é
recorrente a informacado discutida no Capitulo 3 deste trabalho, que o crescimento
urbano-comercial-industrial experimentado pelo municipio de Trés Lagoas, a partir
de meados dos anos 2000, tem gerado expressivo aporte populacional e
consequente aumento da demanda por imdveis no municipio, especialmente a partir
de 2006, favorecendo o desenvolvimento da especulacdo imobiliaria, fazendo com
gue os precos dos terrenos urbanos nao edificados crescam em decorréncia de sua
valorizacdo ligada as acbGes dos mais variados agentes produtores do espaco
urbano.

Além da valorizacdo decorrente do processo de crescimento urbano-
comercial-industrial e do aumento da demanda por imoveis ligada ao aporte
populacional discutida anteriormente, foi possivel perceber em todas as entrevistas,
mensagens de correio eletrbnico e anudncios classificados em jornais, que o
elemento mais evidenciado como diferencial do preco de um terreno na cidade de
Trés Lagoas é a presenca de pavimentacao asféltica nas ruas do seu entorno. Em
alguns casos, a simples proximidade do terreno em relacdo as ruas com este tipo de
pavimentagdo ja € considerada pelos vendedores e anunciantes como amenidade
positiva’’. Outra amenidade importante e recorrente responsavel pelo preco
diferenciado dos terrenos é proximidade do imovel em relacdo a estabelecimentos
comerciais e de servicos (padarias, conveniéncias, mercados, farmécias, hospitais,
escolas, postos de saude).

A presenga de rede coletora de esgoto na rua em frente ao terreno ou no
bairro onde o imével estd localizado também aparece como amenidade positiva
destacada nas fontes consultadas, porém, com menor frequéncia.

Para saber o ano ou periodo em que foram realizadas as obras de
infraestrutura (agua, iluminacdo, asfalto, esgoto, etc.) e equipamentos (escolas,
pragas, postos de saude, etc.) por parte do Estado nos bairros da amostragem que,
segundo as fontes consultadas, desencadearam significativos saltos nos precos dos

imoveis, recorreu-se ao sitio da Prefeitura Municipal na aba de Noticias na editoria

4 Segundo os cinco corretores imobiliarios entrevistados.

* Uma das menc¢des mais comuns nos classificados dos jornais e nas mensagens de correio
eletrbnico € que o terreno possui a rua que passa em frente a ele pavimentada com asfalto ou, em
alguns casos, que o terreno localiza-se a 20, 30 ou 50 metros de uma via com pavimentacdo
asféltica.
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do Setor de Obras e Servicos Urbanos®®, onde se buscou informacées a partir do
ano de 2006.

A analise do Grafico 3 permite notar que os bairros Acacias, Jardim Alvorada,
Jardim Dourado, Nossa Senhora Aparecida, Paranapunga, Santo André, Sao Joao,
Vila Haro tiveram entre o ano de 2006 e o ano de 2009, em algum momento dos
periodos analisados, crescimentos percentuais expressivos de valorizagcdo. Ao
consultar as Noticias da editoria do Setor de Obras e Servicos Urbanos do sitio da
Prefeitura Municipal, é possivel notar que este periodo corresponde a fase de
anuncio e/ou inauguracdo de obras de infraestrutura nestes bairros, sobretudo de
obras de pavimentacdo asféltica. Estas obras foram realizadas, principalmente, nas
vias de acesso aos bairros e em algumas vias secundarias, ampliando assim a
acessibilidade desses bairros as demais partes da cidade, sobretudo as éareas
centrais, desencadeando, dessa forma, o processo de valorizagao retratado pelo
Gréfico 3 em cada periodo de expressivo crescimento da valorizacdo nos bairros
citados. Esses periodos de grande valorizacdo foram confirmados pelas entrevistas
com os corretores.

Apbs esses periodos de grande valorizacdo € possivel notar um declinio nos
percentuais de valorizacdo®®, entretanto, é importante destacar que, devido as altas
anteriores, 0s percentuais referentes aos novos precos ainda representam, na
pratica, um expressivo valor real em moeda corrente (R$), salvo nos casos em que o
preco do ano anterior corrigido foi maior do que o preco praticado no ano seguinte®.
Neste ultimo caso, é importante retomar aquilo ponderado por Villaga (2001) e citado
anteriormente, que o0s precos dos terrenos no mercado imobiliario podem,
eventualmente, oscilar, mas a tendéncia € de que o preco da terra urbana sempre
aumente. Isto pode ser percebido ao analisar o periodo da amostra (2006 a 2013)
como um todo, como sera abordado mais adiante.

A falta de informacdes disponiveis nas fontes consultadas sobre os precos de
mercado de terrenos nos bairros Santa Luzia, Santos Dumont, Sdo Carlos e Quinta
da Lagoa dificultou a compreenséo do processo de valorizagdo destes bairros por

periodo, entretanto, assim como nos outros 8 (oito) bairros citados anteriormente, é

48 Disponivel em: <http://www.treslagoas.ms.gov.br/noticias/obras-e-servicos-urbanos/16/>
9 sto se deve aquilo que explicamos na pagina 75 acerca da forma de atribuicao dos precos adotada
E)Oara a comercializagéo dos terrenos em Trés Lagoas antes e a partir de 2010.

A exemplo do periodo de 2008-2009 da Vila Haro ou do periodo de 2011-2012 do bairro Nossa
Senhora Aparecida que pode ser visto na Tabela 1.
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possivel notar que dentro do periodo de amostragem (2006 a 2013), salvo pequenas
oscilagbes, ocorreu 0 processo de valorizagdo dos terrenos nestes bairros. Apesar
da caréncia de informacdes, foi possivel, a partir das noticias veiculadas pela midia
local em jornais digitais e impressos, e, principalmente, a partir das informacdes
disponiveis no sitio da Prefeitura Municipal na aba Noticias da editoria do Setor de
Obras e Servicos Urbanos, notar que a prefeitura inaugurou algumas obras de
pavimentacdo asfaltica nos bairros mencionados. Isto ajuda a explicar a valorizacéo
para o periodo geral da amostra, entretanto, devido a falta de dados para todos os
periodos da amostragem, ndo h& como saber precisamente se 0s percentuais de
valorizacdo dos periodos levantados estdo diretamente ligados a essas obras
anunciadas pela prefeitura.

No caso de bairros resultantes de loteamentos voltados para a populacéo de
média e alta renda, como Colinos e Jardim Ypé>', é possivel notar percentuais de
crescimento mais moderados do que em loteamentos populares como os 8 (0ito)
primeiros citados nesta discusséo. Isso acontece porque, como pode ser visto na
Tabela 1, os precos médios de mercado dos terrenos localizados nos bairros
considerados nobres, sdo mais elevados do que os precos dos terrenos localizados
nos loteamentos populares e, conforme explicado anteriormente, quando o preco do
terreno € maior, mesmo que o percentual de valorizacdo seja menor, 0 montante
(em Reais [R$]) referente ao percentual de valorizacdo daqueles terrenos, pode ser
mais expressivo do que 0s montantes referentes aos percentuais de valorizacdo dos
terrenos localizados em loteamentos populares.

No contexto especifico do bairro Colinos, € interessante notar que os periodos
de maior valorizacdo estdo diretamente relacionados a inauguracdo de
equipamentos (clinicas, postos de saude) por parte do Estado, por parcerias entre
Estado e iniciativa privada como medida de compensacdo pelos impactos
ambientais promovidos por algumas industrias que se instalaram no municipio e pela
iniciativa privada. Além disso, os periodos de maiores valorizagbes também
coincidem com os periodos em que a prefeitura realizou o recapeamento de

algumas ruas do bairro e a ligacdo da rede coletora de esgoto®.

A definicdo destes bairros como sendo voltados para estes segmentos sociais foi apontada por
Aranha-Silva (2010, p.416).

°2 Estas informacdes foram extraidas da aba de Noticias da editoria de Obras e Servicos Urbanos,
disponivel em: <http://www.treslagoas.ms.gov.br/noticias/obras-e-servicos-urbanos/16/>
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Quanto ao Jardim Ypé, o processo de crescimento do percentual de
valorizacdo no bairro estd mais ligado aos mecanismos de publicidade adotados
pela empresa responsavel por construir e divulgar o empreendimento. Estas
estratégias tendem a fortalecer as amenidades relacionadas a infraestrutura
instalada e disponivel no bairro (asfalto, iluminacdo publica, ligacdo de agua),
associada com a criacdo da ideia de morar bem e a imagem de um bairro voltada

para o publico de classes sociais mais elevadas, pois

“[...] as representacbes associadas a determinados espacos e a seus
moradores influenciam na escolha de morar em um bairro ou em outro [...],
0s aspectos subjetivos também entram no plano das determinagfes das
escolhas, juntamente com as caracteristicas materiais dos espagos’.

(MAGRINI, 2013, p.102).

Sendo assim, é possivel compreender que essas representacdes subjetivas
que interferem na escolha que podem ser criadas pelos mecanismos de
propaganda, também interferem na determinacdo do preco e, consequentemente
refletem no processo de valorizagéo destes espacos.

O bairro Maristela, no Grafico 3, apresenta baixos percentuais de valorizacao
nos trés primeiros periodos da amostra, entretanto, apresenta dois periodos de
grande valorizacdo (2009-2010 e 2011-2012) com um intersticio de valorizacao
consideravel (quase 40%) entre eles (2010-2011). De acordo com as informacdes
veiculadas no sitio da Prefeitura Municipal na aba Noticias da editoria do Setor de
Obras e Servicos Urbanos, foi inaugurada em 2009 no bairro uma unidade de saude
da familia em prédio alugado que, em 2013, recebeu prédio proprio a partir de uma
medida compensatéria pela Petrobras.

Foram asfaltadas no periodo que compreende os picos de valorizagdo varias
vias desse bairro, sobretudo as vias de acesso; foram realizadas reformas e
ampliagbes de escolas e implantadas obras para ampliacdo do abastecimento de
agua. Todas estas obras contribuiram para que ocorressem os picos de valorizagao
neste bairro. Somado a estas amenidades implantadas, vale ressaltar ainda que
devido a valorizacdo dos terrenos e, principalmente a maior acessibilidade, foi
possivel notar nas vias de acesso ao bairro um incipiente comércio, além da
presenca de alguns prestadores de servicos. O ultimo periodo 2012-2013
apresentou um crescimento do preco abaixo do preco do ano anterior corrigido,
entretanto, como discutido anteriormente, estas pequenas oscilacdes sdo comuns

no mercado imobiliario.
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O bairro Vila Alegre é um dos poucos bairros da amostra que apresenta certa
constancia no crescimento dos percentuais de valorizagdo dos terrenos, salvo pelo
periodo inicial que apresenta pequeno crescimento percentual de valorizacéao
(justificado pela existéncia de poucas amenidades no bairro neste periodo) e pelo
periodo de 2008-2009 que denota valorizacao préxima aos 60%, os demais periodos
gravitam préximos dos 20% de valorizagdo dos terrenos. O periodo de valorizacdo
mais intensa esta relacionado, justamente a implantacdo de pavimentacédo asfaltica
nas principais vias de acesso ao bairro, e, ao anuncio e implantacdo de novos
loteamentos na area periférica deste bairro.

As entrevistas com o0s corretores imobiliarios revelaram um aspecto
interessante do contexto historico do bairro Vila Alegre. De acordo com eles, apos a
implantacdo do loteamento Jardim Alvorada, na década de 1960, a parte mais
oriental deste bairro (que hoje é a Vila Alegre) teve varios terrenos doados para
populacbes de baixa renda nas décadas seguintes (1970 e 1980) com o intuito de
gue houvesse a ocupacdo daqueles terrenos distantes e, a partir disto, o Estado,
pressionado pelos moradores, levasse até eles alguma infraestrutura, fazendo com
que o0s vazios urbanos que ficaram entre as areas préximas ao centro e estas areas
periféricas se tornassem valorizados.

Os corretores relatam que, em parte, a estratégia deu certo. Foram
construidas varias casas pelo sistema de autoconstrucdo e o Estado realizou a
ligacdo de agua e energia em algumas partes do bairro que se consolidou
historicamente como bairro periférico, privado de infraestrutura e com pouca
acessibilidade aos equipamentos urbanos devido aos diversos pontos de
alagamento e a auséncia de pavimentacdo em suas vias, além de ser considerado
um bairro violento devido a dificuldade de vigilancia por parte da policia nestas areas
periféricas. Toda esta explanacdo, baseada nos resultados das entrevistas com 0s
corretores foi realizada para justificar que, a pavimentacdo das principais vias de
acesso ao bairro Vila Alegre no periodo 2008-2009 permitiu maior acessibilidade dos
moradores do bairro ao conjunto da cidade, e, aliada a reforma da unidade de saude
do bairro no periodo 2007-2008, foi responsavel por promover a valorizacdo com
percentuais de quase 60%.

Concomitante e subsequentemente as obras que permitiram maior

acessibilidade, aconteceu o inicio da implantacdo de novos loteamentos que
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passaram a fazer parte do bairro (Setsul e Bosque das Araras), além de dois
condominios fechados (Portal das Aguas e Terras de Jupid).

Os novos loteamentos, diferentemente da malha inicial do bairro (que fazia
parte do Jardim Alvorada), foram implantados obedecendo aos parametros
estabelecidos no Plano Diretor do Municipio, regido pelo Estatuto das Cidades,
portanto, apresentam infraestrutura minima exigida por esta legislacdo e ja surgem
valorizados, pois contam com todas as vias pavimentadas, ligacdo de agua,
iluminacéo publica, projeto de area de lazer, entre outras amenidades positivas, e,
por se localizarem na porcdo mais periférica do bairro, acabam valorizando os
terrenos localizados em seu interior. Os condominios fechados, por sua vez,
contribuem para a valorizagdo do bairro, visto que, a ideia de ‘morar bem’ é
comprada ndo apenas por aqueles que buscam o0s espacos privativos dos
condominios fechados naquilo que Gomes (2002) chama de “ilhas utdpicas™®, mas
também por aqueles que compram 0s terrenos proximos aos condominios porque
desejam estar proximo a elite, como se pudessem, ao consumir estes espacos
préximos, absorver/adquirir parte da riqgueza dos grupos que ali vivem.

Os demais percentuais observados para a Vila Alegre, que oscilam proximos
aos 20% de valorizagcdo ap6s o periodo 2009-2010, a exemplo de outros bairros ja
explicados, representam uma valorizagdo em Reais (R$), igual ou maior do que
aguela que ocorreu no periodo 2008-2009, evidenciando a valorizacdo do bairro em
todo periodo de amostragem, sobretudo, apds a inauguracao dos novos loteamentos
e condominios.

Localizado contiguamente a area central, o bairro Vila Nova esté entre os que
fazem parte da formacao inicial da malha urbana de Trés Lagoas no inicio do Século
XX, conforme pode ser visto na Figura 16. Devido a isto, os terrenos neste bairro
sempre foram valorizados, pois, de acordo com Villaga (2001), quanto mais préximos
das areas centrais forem os terrenos, mais trabalho existe na producdo desta
centralidade, consequentemente, maior seu valor agregado, entretanto, a pequena
guantidade de novas amenidades no periodo da amostragem explica, em parte, 0s

baixos percentuais de valorizacao.

% O autor aponta que nestas ilhas utdépicas o homem publico procura se reproduzir em espagos
privados, ou ainda, o espaco publico é recriado em esferas menores e privativas como espacos que
apesar de imitar a vida urbana, jamais conseguirdo a reproduzir, pois negam o principio basico da
construcdo de uma “verdadeira individualidade dentro de uma coletividade variada e multipla”.
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A andlise da Tabela 1 permite perceber que, em todos 0s anos aconteceu 0
crescimento do preco dos terrenos no bairro, entretanto, a analise do Grafico 3
mostra que nem sempre este crescimento foi maior que o preco do ano anterior
corrigido, ou seja, ndo foi em todos os periodos que aconteceu a valorizacdo dos
terrenos na Vila Nova™.

A valorizacdo dos terrenos no bairro Vila Nova expressa no Grafico 3 para o0s
periodos apds 2008 pode ser explicada pela propria dinamica de desenvolvimento
da periferia de Trés Lagoas, pois, a medida que os bairros mais periféricos vao se
tornando mais acessiveis pelas obras de infraestrutura, os bairros mais centrais se
tornam ainda mais valorizados, afinal, “os terrenos da periferia tem menos trabalho
social incorporado em sua produgao do que os centrais” (VILLACA, 2001, p.74).
Além disto, o bairro Vila Nova apresenta em seu espaco supermercados, escolas,
postos de saude, a rodoviaria do municipio, hotéis e uma grande variedade de
comércios e servicos em toda sua extensdo. Estas amenidades, somadas a
localizacdo proxima ao centro, fazem com que o0s terrenos no bairro sejam
valorizados.

Apds o ano de 2008, o bairro Vila Nova recebeu expressiva quantidade de
obras de infraestrutura®, especialmente as de pavimentacdo asfaltica, com
destaque para a Rua Egidio Thomé que corta o bairro no sentido Oeste-Leste e
permitiu a ligacdo direta deste bairro com a Avenida Ranulpho Marques Leal,
passando pelo Jardim Alvorada e tornando-se uma alternativa de acesso a regiao
central, dinamizando o fluxo de pessoas e de veiculos na cidade, além de estimular
0 estabelecimento de mais atividades comerciais e de servigos ao longo desta via.
Somado a isto, também podem ser incluidas algumas obras de ligacdo da rede de
coleta de esgoto e da rede de drenagem das aguas pluviais a partir do mesmo
periodo.

Apesar de apresentar uma quantidade de amenidades positivas devido,
especialmente, a sua localizacdo, o bairro Vila Nova também apresenta amenidades

negativas pelo mesmo motivo, afinal, se esta préximo a regido central, implica em

> Em parte, a auséncia de valorizacdo, especialmente nos primeiros periodos da amostragem, se
deve a forma como os vendedores, sobretudo os corretores, tratavam o0s precos dos terrenos,
considerando apenas as amenidades do entorno e ndo o preco do metro quadrado dos bairros,
conforme explicamos na pagina 75.

*® As noticias referentes a implantacéo e inauguracdo destas obras podem ser encontradas no sitio
da Prefeitura Municipal na aba de Noticias da editoria de Obras e Servigcos Urbanos, disponivel em:
<http://www.treslagoas.ms.gov.br/noticias/obras-e-servicos-urbanos/16/>
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um fluxo maior de veiculos, consequentemente em numero maior de acidentes de
transito e de poluicdo (do ar, visual e sonora). Esta mesma localizacdo que pode
agregar valor, implica também em um fluxo maior de pessoas e pode aumentar a
criminalidade, visto que, com o aumento do nimero de estabelecimentos comerciais,
aumentam as possibilidades de assaltos. Desta forma, essas amenidades negativas
acabam sendo, em parte, responsaveis pelo crescimento mais timido dos
percentuais de valorizagdo da Vila Nova, e de acordo com Smolka (1981, p.83) “[...]
ellas sblo pueden ser evitadas por medio de grandes inversiones publicas
destinadas a mantener la valorizacion inmobiliaria: obras de ampliacion de la red
vial, metro, ducto cloacal submarino, etc” que, como discutido anteriormente, estao
acontecendo no bairro, porém de maneira pouco ampla.

O ultimo bairro contemplado na discussao do Grafico 3 € a Guanabara. Sua
localizacdo periférica, na porcdo meridional da cidade € resultante de loteamentos
que foram implantados a partir da década de 1950, conforme Figura 16, e foram
destinados as popula¢des mais pobres, implicando em um processo de segregacao
sécio espacial que, segundo Corréa (1997), reflete a distribuicdo de renda da
populacdo, o tipo de residéncia e a localizacdo da mesma em termos de
acessibilidade e amenidades.

De acordo com as informacdes repassadas pelos corretores imobiliarios
durante as entrevistas, foi possivel constatar que o processo de implantacdo do
loteamento do bairro da Guanabara esta diretamente ligado a criagdo de vazios
urbanos e areas de pousio social entre a porcado Sul e a regido central da cidade,
desta forma, enquanto estes espacos periféricos e precarizados da cidade foram
ocupados, o Estado foi (e ainda €) pressionado a levar alguma infraestrutura até
eles, consequentemente, os bairros que ficam no caminho acabam sendo
valorizados em detrimento do bairro mais distante.

A falta de acesso favorece a reproducéo da violéncia visto que torna dificil a
chegada e permanéncia da policia no bairro. Isto acaba estimulando a criminalidade
que encontra neste espaco segregado, territorio ideal para sua reproducdo. Este
elemento foi apontado por todos os corretores como o principal responsavel pela
manutencdo dos precgos relativamente baixos no bairro, como pode ser visto na
Tabela 1, e pelos baixos percentuais de valorizagcdo do bairro (Grafico 3) na maioria

dos periodos da amostra.
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Com a implantacdo de asfalto nas principais vias de acesso, criacdo de
pragas, abertura de um CRAS (Centro de Referéncia e Assisténcia Social) e
inauguracdo da UPA no bairro Sado Joao (proxima ao bairro), todos realizados nos
altimos periodos da amostragem, o bairro ganhou em acessibilidade e equipamentos
urbanos, que geraram por consequéncia a valorizagdo dos terrenos, ainda que
timida, no ultimo periodo da amostra.

Inicialmente, um dos objetivos deste trabalho era a espacializacdo dos dados
referentes aos percentuais de valorizacdo dos terrenos urbanos em Trés Lagoas —
MS, entretanto, apds varias tentativas e estudos técnicos buscando viabilizar este
mapeamento, concluiu-se que, devido a grande variacdo de valores amostrados nao
seria possivel construir um mapa que permitisse uma leitura de todos os dados de
valorizacdo em todos os periodos da amostra na mesma escala em que foram
trabalhados os demais mapas apresentados. Devido a isso, foi elaborado o Gréfico
4°° com o objetivo de tornar mais pratica a interpretacdo visual das informacées.
Esse grafico mostra os percentuais de crescimento do preco médio de mercado do
metro quadrado dos terrenos de 2006 a 2013 e os percentuais de valorizacdo dos
terrenos no periodo de 2006 a 2013.

Enquanto a analise do Gréfico 3 revela que é possivel perceber as flutuacbes
da valorizacdo em cada periodo nos bairros da amostragem permitindo aproximar as
principais causas destas valorizacdes, bem como parte de suas variacdes em cada
momento; a analise do Grafico 4 comprova aquilo que os trabalhos académicos, 0s
jornais e os corretores entrevistados afirmam e que a populagéo da cidade, de um
modo geral, vive. Os terrenos urbanos de Trés Lagoas sofreram nos ultimos anos®’
elevacfes de preco acima ou muito acima dos indicadores oficiais da inflacdo e isso
foi desencadeado pelo crescimento urbano-comercial-industrial e populacional,
somado ao aumento da demanda por terrenos, ao grande namero de vazios urbanos
que alimentam a especulacdo imobiliaria, a implantacdo de diversas amenidades
pelos agentes produtores do espacgo que agem, por vezes, de forma fragmentada
e/ou articulada produzindo e transformando o espaco urbano da cidade, alterando os
usos do solo e, consequentemente alterando a acessibilidade aos diversos espacos

da cidade.

*® Este grafico teve como base para sua elaboracédo os dados compilados em uma tabela como a que
foi mostrada no Capitulo 2, pagina 33 (Figura 5).
°’ 2006 a 2013



Gréfico 4 — Percentuais de crescimento do preco médio de mercado dos terrenos urbanos de 2006 a 2013 e percentuais de valorizagdo dos terrenos urbanos de 2006 a 2013.
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As acdes de alguns agentes produtores do espaco urbano, sobretudo dos
proprietarios fundiarios e dos promotores imobiliarios, se desenvolvem no sentido de
criar localizacdes a partir de novos ideais urbanos relacionados ao que é ‘morar bem
na cidade’ e ‘investir bem na cidade’ especialmente a partir da criagéo de ‘inovagoes
espaciais’. Segundo Abramo (2007, apud. MAGRINI, 2013, p.102) estas “inovacdes
sdo capazes de deflagrar movimentos de depreciacdo ficticia dos estoques
residenciais antigos, por meio da criacéo de diferenciacdes residenciais que passam
a ser mais valorizadas”.

Abramo (2007, apud. MAGRINI, 2013, p.102) refere-se aos estoques
residenciais, entretanto, € possivel relacionar este processo de depreciacdo a
construcdo dos novos loteamentos em relacdo aos loteamentos mais antigos do
municipio. Desta forma, tem-se que a criacdo de novos loteamentos (dotados de
equipamentos e infraestrutura por forca da Lei do Plano Diretor) tende a gerar a
sensacdao de que o0s antigos loteamentos (carentes de infraestrutura e
historicamente consolidados por seus usos) ndo sdo bons para morar, hem para
investir, numa tendéncia depreciativa dos estoques de terras nos loteamentos mais
antigos em favor da valorizagdo dos novos espacos consolidados.

Esse cenério permite notar que 0os novos loteamentos, por sua infraestrutura —
e também por todo trabalho de publicidade e propaganda empenhado sobre esses
empreendimentos — jA4 nascem valorizados, enquanto 0s loteamentos antigos,
apesar de apresentarem expressivos percentuais de valorizacdo, possuem precos
(em Reais R$) menores em comparacdo com agueles encontrados nos loteamentos
mais novos, salvo em casos onde o capital incorporador investiu nestes bairros mais
antigos com vistas a criar ‘novos empreendimentos’ que, por serem dotados de
infraestrutura diferenciada em relacdo ao entorno, promoveram a valorizacdo do
bairro, como € o caso da Vila Alegre — discutido nas péaginas 86 e 87.

De acordo com o Estatuto das cidades, elas [as cidades] devem ser pensadas
de forma a favorecer o “uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca e do bem estar dos cidaddaos, bem como do equilibrio ambiental”
(BRASIL, 2005). Entretanto, a apropriacdo dos espacos da cidade na forma de
mercadoria por diferentes agentes tende a proporcionar a reproducdo das
desigualdades tipicas das sociedades capitalistas, e, aqueles que possuem menor
poder de compra, tendem a ficar marginalizados no processo de aquisicao desta

mercadoria aqui denominada ‘terra urbana’.
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De um modo geral, a valorizacao diferenciada dos terrenos dentro da cidade
desencadeada por diferentes processos espaciais e pelos diversos agentes
produtores do espaco tende a acentuar as desigualdades sociais e aprofundar os
conflitos de classe emergentes das relacdes capitalistas na cidade, entretanto, existe
um mecanismo previsto no Estatuto das Cidades e no Plano Diretor de Trés Lagoas
denominado Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) Progressivo que tem como
objetivo frear a especulacédo imobiliaria no municipio e fazer com que se cumpra a
funcdo social da propriedade urbana. Esse instrumento, de acordo com Alves
(2013), foi colocado em discussdo na Camara Municipal de Vereadores de Trés
Lagoas a partir de um Projeto de Lei que visava implantar na cidade tal mecanismo,
entretanto, a proposta foi arquivada pelos vereadores e até 0 momento nao foi

colocada novamente em discussao.
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CONSIDERACOES FINAIS

No decorrer deste trabalho, foi possivel analisar algumas acfes dos agentes
produtores do espaco urbano responsaveis por proporcionar o0 processo de
crescimento dos precos dos terrenos urbanos e sua decorrente valorizagao
resultante do trabalho social empenhado na producdo dos diversos espacos e das
distintas localiza¢Ges dentro da cidade ao longo do tempo.

A partir da andlise dos dados referentes aos precos meédios de mercado dos
terrenos, dos percentuais de correcao e dos percentuais de valorizacdo dos terrenos
foi possivel perceber que no periodo analisado alguns bairros tiveram maior
valorizacdo do que outros. Nota-se também, comparando os resultados, que 0s
bairros que apresentaram os maiores percentuais de valorizacdo sdo aqueles que
tinham pouca ou nenhuma infraestrutura urbana e que, a medida que foram
implantadas, os precos sofreram reajustes, ou seja, 0s proprietarios dos terrenos se
apropriaram da renda da terra proporcionada pela implantacdo de amenidades no
entorno de seus terrenos.

A andlise do material grafico produzido permitiu notar que aqueles terrenos
que, desde a implantacdo de seus loteamentos, jA estavam dotados de alguma
infraestrutura, ou que eram voltados as populacdes de médio e alto poder aquisitivo,
apresentaram percentuais mais modestos de crescimento do preco e da valorizacao.
Inobstante, € importante considerar que (em alguns casos), esses percentuais
menores correspondem a montantes maiores (em Reais — R$), e, a pequena
valorizac@o percentual desses terrenos representa, na pratica, um valor em Reais
igual ou até mesmo maior do que aqueles apresentados pelos terrenos periféricos
de preco mais baixo.

O processo de levantamento e analise de dados revelou também que existe
uma série de amenidades que colaboram para que os precos dos terrenos sofram
alteracbes (para mais ou para menos), entretanto, foi possivel perceber que a
principal amenidade responsavel por agregar valor aos terrenos e ao seu entorno na
cidade de Trés Lagoas é a pavimentacdo asfaltica. Todos os bairros que tiveram
obras de pavimentacdo asfaltica em suas vias experimentaram expressiva
valorizacdo. Isso aconteceu porque a medida que as vias foram sendo
pavimentadas, ampliou-se 0 acesso a esses bairros mais distantes por meio do
trabalho social dispendido por diversos agentes — sobretudo o Estado — para a

criacao de determinadas localiza¢cfes dentro da cidade.
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E importante considerar que apontar a pavimentac&o asfaltica como principal
amenidade que contribuiu para a valorizagdo dos terrenos ndo implica negar todo
processo de crescimento urbano-comercial-industrial e populacional da cidade, pelo
contrario, considera-se que este ultimo é parte indissociavel da compreensao do
processo de valoriza¢do dos terrenos urbanos no municipio, é a forga motriz de toda
valorizacdo que aconteceu e estad acontecendo na cidade, portanto, perpassa toda
abordagem do trabalho.

Em nenhum momento desta abordagem o objetivo foi esgotar a discusséo
acerca do crescimento do preco e do processo de valorizagdo dos terrenos urbanos
em Trés Lagoas — MS (até porque este processo ndo acabou em 2013), pelo
contrario, buscou-se com esta pesquisa provocar — a partir das discussfes e dos
resultados apresentados — o0 estimulo a reflexdes que possam motivar novas
pesquisas, novos questionamentos e, sobretudo, motivar acdes sobre o espaco
urbano da cidade, ndo apenas por parte dos pesquisadores da academia - onde se
submeteu este trabalho — mas também por parte de todos 0os agentes que possam

de alguma forma, fazer uso das informacdes aqui publicadas.
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