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RESUMO

Esta dissertacdo analisa a producdo do espaco urbano e suas articulacbes com o mercado
imobilidrio a partir da realidade concreta investigada na cidade de Iltuiutaba (MG),
contemplando os processos relacionados a comercializacdo de terrenos ndo edificados e de
imdveis residenciais urbanos ofertados em classificados de jornal. Considera-se, neste escopo,
o0 recorte temporal de 2000, 2005 e 2012. Desse modo, discutimos sobre: producdo do espaco
urbano; agentes produtores do espaco urbano e; mercado imobiliario. Constituido esse quadro
analitico, nossa compreenséo voltou-se a analise da comercializa¢do dos imoveis urbanos a
partir do levantamento, coleta e mapeamento das variaveis disponiveis nos andncios dos
classificados de imoveis do principal jornal de circulacdo diaria local. Paulatinamente, a
organizacdo, interpretacdo e andlise dos dados, somadas a bibliografia estudada e as
informacBes levantadas em campo, nos permitiram vislumbrar mudancas recentes na
producdo do espaco urbano de ltuiutaba (MG), sobretudo, mediante o lancamento de novos
empreendimentos imobiliarios, os quais redesenharam seus limites urbanos e promoveram a
seletividade espacial, que destacou determinadas areas da cidade no que diz respeito a
potencial valorizacdo imobiliaria, como é o caso do Setor Sudeste.

Palavras-chave: Producgdo do Espaco Urbano. Mercado Imobiliario. Ituiutaba (MG).



ABSTRACT

This dissertation analyzes the production of urban space and its joints starting the real estate
market from the concrete reality investigated in the city of Ituiutaba (MG), contemplating the
processes related to the marketing of unbuilt land and urban properties offered in newspaper
classifieds. Considers, in this scope, the timeframe of 2000, 2005 and 2012. Thereby, we
discussed about: production of urban space; producers agents of urban space and; real estate
market. Constituted this analytical framework, our understanding turned to analysis of
commercialization of urban real estate through of survey, mapping and collection of the
variables available in the classified of real estate from the main local daily newspaper.
Gradually, the Organization, interpretation and analysis of data, added to the bibliography
studied and the information gathered in the field, allowed us a glimpse of recent changes in
the production of urban space of Ituiutaba (Minas Gerais), above all, through the launch of
new real estate developments, which redrew its municipal boundaries and promoted the
spatial selectivity highlighting certain areas of the city with regard to potential real estate
appreciation, such as the Southeast Sector.

Keywords: Production of Urban Space. Imobilario Market. Ituiutaba (MG).
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INTRODUCAO

A principal discussdo que se faz nesta pesquisa refere-se a producéo do espaco urbano
no ambito do mercado imobiliario. Partimos da concepcdo do espaco como condigdo, meio e
produto da reproducéo social - no qual se realiza a vida humana, seja em sua plenitude, no ato
de habitar; seja na realizacdo da sociedade (CARLOS, 1994, 2013). Nesta condig&o, a produgéo
do espaco urbano assume, desde algumas décadas, funcdo importante e ativa na dindmica
econémica do modo capitalista de producéo e, como considerada por Corréa (2013), decorre
da acdo de agentes sociais concretos - 0s proprietarios dos meios de produgdo; o0s
proprietarios fundiarios; os promotores imobiliérios; o Estado e os grupos sociais excluidos -
com papéis ndo rigidamente definidos, portadores de interesses, contradicdes e praticas
espaciais que ora Sdo proprios a cada um, ora S0 comuns em um mesmo processo de
producdo do espago urbano.

Nesta conjuntura, busca-se, mediante este estudo, compreender a producdo do espago
urbano de ltuiutaba (MG) sob a ética do mercado imobiliario, contemplando os processos
relacionados a comercializacdo de terrenos ndo edificados e de imdveis residenciais (casas)
urbanos ofertados no principal jornal de circulacdo diaria de Ituiutaba (MG), considerando o
recorte temporal de 2000, 2005 e 2012. A escolha dos anos-base para a implementacdo do
levantamento de dados/informacdes foi condicionada pelos seguintes fatores:

e A escolha do ano 2000 como inicio do recorte temporal de analise parte da ideia de
que este antecede a significativas transformacfes no espaco intraurbano de ltuiutaba
(MG). Assim, propicia-se uma melhor comparacdo com 0s anos conseguintes, no que
concerne a distribuicdo de imoveis ofertados por bairro; a diferenca entre a média de
precos do m2 de cada bairro em relagdo a média do preco da cidade e a diferenciacdo
entre as areas no que se refere a valorizacdo imobiliaria;

e O ano-base de 2012 constitui o periodo posterior a incorporacgdo e fixacéo de diversos
empreendimentos/projetos  urbanos, compreendendo, sobretudo, investimentos
subsidiados pelos governos federal e estadual no setor educacional e da moradia da
populacdo, bem como no setor terciario, pela iniciativa privada;

e Concernente a especulacdo de fixagdo de alguns desses empreendimentos, a titulo de
exemplo, citamos a construcdo de uma Unidade Superior de Ensino - Universidade
Federal de Uberlandia/Campus Pontal - veiculada pelos meios de comunicagdo

impresso e digital em escala local e regional optamos pelo ano de 2005.
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De forma a contribuir para as discussdes dos temas ligados a pesquisa, tendo como
locus de estudo a cidade de ltuiutaba (MG), essa sede de municipio localizado na Mesorregido
Geografica do Triangulo Mineiro e Alto Paranaiba, mais especificamente na Microrregido de
Ituiutaba, uma questdo central se colocou no desenvolvimento da dissertacdo: Qual(is) o(s)
processo(s) decorrentes da comercializagdo da terra urbana, edificada ou ndo, em ltuiutaba
(MG), no recorte temporal analisado? No encal¢co de respostas a este questionamento,
delinearam-se as seguintes hipoteses:

1. Por meio dos investimentos subsidiados pelos governos federal e estadual, no setor
educacional, e da moradia popular e do capital privado, no setor comercial e de
empreendimentos residenciais de médio e alto padréo, novas areas foram anexadas ao
perimetro urbano de ltuiutaba (MG), cunhando sua expansédo horizontal;

2. Tais investimentos condicionaram, sob a ldgica da valorizacdo imobiliaria, a
seletividade entre determinadas areas da cidade e ao longo do periodo, entre os tipos
de imdveis ofertados.

Considerando tais hipoteses como guias da analise empirica, é possivel sintetizar que,
desde o inicio, a proposta do nosso projeto de mestrado esteve centrada na analise da
(re)producdo do espaco urbano de ltuiutaba (MG) sob o viés da dinamica imobiliaria. Assim,
da concepcdo até a elaboracdo da redacdo para compor a presente dissertacdo, foram
necessarias adaptacbes e, especificamente, refinamento das propostas inicialmente
estabelecidas. Contudo, ndo ocorreram mudancas estruturais no projeto, estando estas mais
relacionadas ao amadurecimento das ideias.

Frisamos também alguns aspectos que nortearam a realizacdo do trabalho no que se
refere: a) a escolha da area de estudo; b) ao interesse pela tematica e c¢) a justificativa da
realizacdo da pesquisa.

Primeiramente, ressalta-se a identificacdo existente entre a pesquisadora e a realidade
pesquisada. Por residir em ltuiutaba (MG), além dos lacos de amizade e parentesco la criados,
ela vivencia o seu cotidiano de maneira a pormenorizar o sentimento de pertencimento ao
lugar. No arcabouco académico, convém realcar o interesse pela disciplina de Geografia
Urbana e, principalmente, a motivagdo advinda da realizacdo de pesquisas junto ao Programa
de Educacao Tutorial (PET) Institucional do Curso de Geografia da Universidade Federal de
Uberlandia/Faculdade de Ciéncias Integradas do Pontal. Nesse contexto, em 2014, foi
apresentado a esta Instituicdo o Trabalho de Conclusdo de Curso (TCC) intitulado “Produgéo

do espaco urbano e mercado imobilidrio: um estudo de caso de Ituiutaba (MG)”.
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Assim, com o fito de expandir o estudo existente no &mbito da produgdo do espaco
urbano de ltuiutaba (MG), sob a ética da dinamica imobiliaria, compreendendo, como aponta
Melazzo (2010), as suas estratégias de diferenciacdo, valorizacdo/desvalorizacdo de areas,
movimentos de precos e a seletividade em processos de mudancas de usos do solo, justifica-se
a realizacdo desta Dissertagdo. Espera-se, também, que a apreensdo da tematica sirva ao
aprofundamento dos debates tedricos e fornega fundamentos para a realizagdo de estudos
empiricos em face das constantes transformacfes que vivenciamos cotidianamente nas
cidades.

Nessa conjuntura, a presente Dissertacdo esta dividida em trés capitulos além desta
introducdo e das consideracdes finais, nas quais evidenciam-se as conclusdes obtidas de todo
0 processo de trabalho, tendo em vista o tripé metodologico, pesquisa tedrica, pesquisa
documental e pesquisa de campo, empregado e executado de maneira sistémica e, em alguns
momentos, simultdneo, no intento de elevar ao mé&ximo a credibilidade dos resultados
alcancados.

Desta feita, no primeiro capitulo a analise recai sobre o objeto de estudo.
Apresentamos um quadro geral da origem e desenvolvimento, tanto do municipio quanto da
cidade de ltuiutaba (MG), compreendendo o seu processo histérico de formacdo, como
também os aspectos fisicos e socioecondmicos. Convém salientar que ndo intencionamos
reescrever a sua historia em detalhes, visto que ja existem obras dedicadas a tal feitura.
Buscamos, como ponto de partida, promover a aproximacdo entre locus de estudo,
pesquisadores e leitores. Para tanto, realizamos leituras de exemplares, capitulos de livros e
trabalhos académicos (teses, dissertacdes e trabalhos de conclusdo de curso) que contemplam
a realidade e informagdes do recorte espacial e temporal de estudo, entre os quais destacamos
Chaves (1953), Freitas (1973), Lourenco (2010), Novais (1974), Oliveira (2003, 2013), Vilela
(2001), entre outros.

Quanto aos aspectos estatistico, historico, econdmico e fotografico, obtemos
informacdes na Biblioteca Municipal “Senador Camilo Chaves”, no Museu Antropoldgico de
ltuiutaba (MUSAI), na Secretaria Municipal de Planejamento de Iltuiutaba (MG) e nas
homepages do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e do Instituto de Pesquisa
Econdmica Aplicada (IPEADATA) informagOes e dados que nos auxiliaram no processo de
caracterizagdo do municipio (MG).

No segundo capitulo, incorporamos uma escala mais ampla & leitura da producgéo do
espaco urbano e do mercado imobiliario. No intuito de contextualizar o referencial tedrico que

nos orientou na analise empirica proposta na dissertacdo, apresentamos autores e conceitos
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relacionados as temaéticas: a) produgdo do espago urbano; b) agentes produtores do espago
urbano e ¢) mercado imobiliario. Perpassamos por reflexdes de autores como: Carlos (2008,
2013), Corréa (2005), Gottdiener (2010), Harvey (1980, 2005), Lefebvre (2001), Maricato
(1982); Rolnik (2012), Rodrigues (2003, 2013), Santos (1992, 1994, 1996, 2000), Souza
(2002, 2013); Sposito (2007, 2013), Villaga (2001), e demais literatos que se apresentaram de
fundamental primazia ao desenvolvimento do presente trabalho.

No terceiro e ultimo capitulo, detemo-nos nos dados empiricos relativos a dindmica do
mercado imobiliario® para o periodo em analise. Alicercamos a investigacéo e discussdo sobre
as ofertas de terrenos ndo edificados e imoveis residenciais urbanos nos anuncios dos
classificados de imoveis do principal jornal de circulagdo diria de Ituiutaba (MG), “Jornal do
Pontal: um diario a servi¢o da regido”. Extraimos e transcrevemos suas informagGes de modo
a conter: a) dia, més e ano da publicacdo do anuncio; b) nome da imobiliaria/corretor(a)
anunciante; c) bairro ao qual se refere o andncio; d) preco ofertado em reais (R$); e) dimenséo
total do imével (m?); f) area construida (m?2) - para imdvel residencial - e g) data final da
publicacdo do anuncio.

Demais informac6es relevantes a analise dos dados de campo, tais como a) setor
urbano correspondente ao bairro a que se refere ao andncio e b) preco do m? do terreno em
reais (R$), foram acrescidas no processo de sistematizacdo dos dados em planilhas do
Software Excel®. Subsequentemente, estabelecemos articulacGes e interpretagdes dos dados
de campo com o arcabouco tedrico e documental, a fim de responder aos pressupostos da
pesquisa e ampliar o conhecimento sobre o0 assunto pesquisado, articulando-o0 ao contexto de
ltuiutaba (MG).

! Melazzo (2010) traz importantes e atuais consideracdes metodoldgicas voltadas a este tipo de pesquisa aplicada
em cidades de médio porte no ambito da Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias (ReCiMe).
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II GENESE E DESENVOLVIMENTO: de Sio José do Tijuco a Ituiutaba (MG)

O historico do municipio de Ituiutaba (MG) esta intimamente relacionado ao processo
de penetragdo, conquista e povoamento do interior do Brasil sob o impulso da agropecuaria
extensiva, voltada para 0 mercado interno, e pela chegada de varios forasteiros na regido que
hoje é conhecida como Triangulo Mineiro?, os quais vinham tomar posse das terras recebidas
por doacdo do Império - as sesmarias. No processo de ocupacdo em direcdo ao interior, ao
mesmo tempo em que a atividade agropecuaria permitiu o surgimento e desenvolvimento de
varios nucleos urbanos, fez com que ltuiutaba (MG) se tornasse rota obrigatoria para a
passagem dos sertanejos que seguiam em direcdo ao Mato Grosso e ao Sudoeste goiano.

Nesta conjuntura, 0 municipio tem a sua ocupacao datada de 1820, quando Joaquim
Antonio de Morais e José da Silva Ramos chegaram do Sul de Minas e se instalaram com
suas familias, respectivamente, nas Fazendas Sdo Lourenco e do Carmo - ambas
compreendiam uma area entre 0s coOrregos Sujo e Pirapitinga - até entdo habitadas pelos
indios Caiapds.

Posteriormente a chegada do Padre Antdnio Dias Gouveia (1830), também sesmeiro e
proprietario das Trés Barras as margens do rio Tijuco®, recolhidos na influéncia lusitana,
senhores religiosos e devotos de Sdo Jose, 0s primeiros desbravadores resolveram de comum
acordo consolidarem, por intermédio de um contrato verbal (1832), a doacéo de partes de suas
terras (uma légua e meia do sul ao norte e meia légua da nascente ao poente), para a
construcdo de uma capela e de um cemitério. Assim, proximo ao corrego Sujo, ergueu-se a
primeira Capela de Séo José do Tijuco (atual Catedral de S&o José), construida de pau-a-pique
e coberta por folhas de buriti, tendo ao seu lado o primeiro cemitério, chdo sagrado, para
enterrar os despojos dos entes queridos®.

Logo, iniciou-se o aglomerado urbano - com a construcdo de moradias e casas de
comércio - dando limiar ao pequeno Povoado de Sdo José do Tijuco (1832), do qual se
originou a cidade de ltuiutaba (MG). Destarte, a capela constituia-se o elemento central do
povoado, atendia a sociedade local e a circunvizinhanca rural para as missas, 0s casamentos e

os batizados, oficios da religido oficial do Brasil Império - o catolicismo. S0 inegaveis 0s

%Para discussdo aprofundada consulte: LOURENCO, Luis Augusto Bustamante. O Triangulo Mineiro, do
Império a Republica: o extremo oeste de Minas Gerais na transicao para a ordem capitalista (segunda metade
do século XIX). Uberlandia: EDUFU, 2010. 310p.

%0 nome Tijuco também é encontrado como “Tejuco” em algumas referéncias (Oliveira, 2003, p. 49).

*Informacdes extraidas de: PREFEITURA MUNICIPAL DE ITUIUTABA (Org). 2001: centenério de ltuiutaba.
ltuiutaba: Editora Gréfica ltuiutaba Ltda., 2001.328p.
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esforgos e interesses dos religiosos na agdo social e politica no processo de expansdo de
Ituiutaba (MG), mesmo que indiretamente. Em toda a documentacao consultada, notou-se que
a Instituicdo Religiosa e seus membros expandiram suas acOes para além da evangelizacdo e
investiram seus esforcos na construcdo e manutencdo da capela de S&o José do Tijuco e do
cemitério (1832); do primeiro sistema de abastecimento de &gua (1875); da edificacdo de
escolas e da criacdo de associagBes esportivas e culturais, a titulo de exemplo, cita-se a
“Associacao Esportiva Ituiutabana” (1940) e as Irmandades dos “Irmaos Pretos” de Nossa
Senhora do Rosario (1866), de modo a evidenciar o papel do clero e da igreja na sociedade

ituiutabana.

Foto 1 - Ituiutaba (MG): Praga Conego Angelo, a0 Foto 2 - ltuiutaba (MG): Praga Conego
fundo a Igreja da Matriz, no centro, fiéis reunidos Angelo, ao fundo a Catedral de S&o José, 2015.
apos a missa dominical, 1927.

5

Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico da Fonte: Pesquisa de Campo. Autora: Luciana
Biblioteca Municipal “Senador Camilo Chaves”, abr./ Domingues Chaves, abr./2015.
2015.

De modo a acrescentar a presente discussdo Oliveira, B. (2003), em seu estudo sobre
as (re)configuracdes socioespaciais de ltuiutaba (MG) no periodo de 1950 a 2000, pondera
que as acoes religiosas contribuiram para a organizacao socioespacial de ltuiutaba. Segundo a
autora, até 1911, a Igreja Catolica constitui-se como o primeiro agente imobiliario in loco e
possuia ampla &rea urbana na localidade central na cidade, que, ap6s 1950, foi adquirida pela
Prefeitura Municipal para a criagdo de bairros para promover a ocupagéo urbana.

Neste movimento, com a chegada do Padre Angelo Tardio Bruno (1883) e apoio de
Jodo Gomes Pinheiro, elaborou-se o tragado das primeiras ruas; concedeu-se licenca para a
construcdo das primeiras residéncias no terreno do patriménio; edificou-se o primeiro
pensionato para jovens do sexo masculino (1940), transformado, posteriormente, em escola
primaria e, mais tarde, expandido para o curso médio; ergueu-se a Capela de Nossa Senhora
da Abadia (1981). Ambos cooperaram para as construcdes das primeiras edificacdes e pontes,
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bem como auxiliaram na preparagéo do solo para o plantio de grdos (arroz, milho, gergelim,
feijao) e cana-de-agucar.

Atrelada a presenca e atuacdo da Instituicdo Religiosa, também merece reflexdo a mao
de obra escrava. Sobre o assunto, Martins e Vanalli (1994), ao falarem sobre a migragédo
interna da populagdo brasileira, asseveram que o trabalho escravo foi o real construtor da
forca econdmica do Brasil. Alicergado sobre os grandes latifundiarios escravocratas, ora nos
engenhos de acUcar (principalmente na faixa litoranea do Nordeste), ora nas minas de pedras
preciosas (sobretudo, em algumas cidades de Minas) e nas plantacdes de café (essencialmente
no Estado de S&o Paulo), a mdo de obra escrava constituiu-se como um dos fatores
primordiais na construcdo e na composicao da sociedade brasileira.

Isso posto, Lourengo (2010), em estudo que discute o “Tridngulo Mineiro, do Império
a Republica”, tendo como referéncia o “extremo oeste de Minas Gerais”, afirma que, em
1872, S&o José do Tijuco possuia populacgdo total de 2.996 pessoas. Desse total, 18,86%, ou
seja, 565 individuos correspondiam a populacdo escrava. A zona rural, em uma conjuntura
geral, foi a grande aglutinadora da utilizacdo do trabalho escravo. Contudo, isso ndo descarta
trabalhos de enfoque escravista-urbano. A esse respeito, Maricato (1982), a partir de suas
reflexGes sobre aspectos da histdria da habitacdo e das cidades no Brasil, descreve que:

N&o era apenas no latifundio rural que o trabalho escravo constituia o
motor da colénia e mais tarde do Império. As cidades também eram
movidas por esse tipo de trabalho. [...] os escravos, dentre muitas
outras funcdes, eliminavam os dejetos, abasteciam as casas de agua,
uma vez que a canalizacdo era inexistente, abastecia de lenha a
cozinha, eliminavam o lixo. Tanto o transporte de mercadorias como o
de pessoas era feitos por escravos. [...] a construcdo de edificios e

demais obras do periodo colonial e imperial foi baseada no trabalho
escravo. [...] (MARICATO, 1982, p.17-18).

Na perspectiva de Maricato (1982), os escravos se inseriam nas mais variadas tarefas e
atividades dentro do perimetro urbano, ndo se restringindo apenas as atividades do meio rural.
Nesse viés, no ambito das tarefas e atividades realizadas pela populagdo escrava em Sao José
do Tijuco, destacam-se: a) idealizacdo do primeiro sistema de servigo de agua (1875), com a
constru¢ao de uma represa € de um rego d’agua para servir a populacdo, que, anteriormente a
esse acontecimento, buscava dgua nas minas existentes as margens dos Cérregos Pirapitinga e
Sdo Joseé; b) desenvolvimento das lavouras de grdos (arroz, milho, mandioca, feijdo),
compreendendo as etapas de preparo do solo, de semeadura, de colheita e de
acondicionamento dos produtos cultivados e c) contribuicdo religiosa, com a criagdo da

associacao Irmandades dos “Irmaos Pretos” de Nossa Senhora do Rosario (1866).
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Freitas (1973), ao discorrer sobre os nucleos de povoamento de ltuiutaba (MG),
pontua que os escravos fixaram em S&o José de Tijuco uma das mais importantes festas
religiosas em devogdo e louvor a Nossa Senhora do Rosario e Sdo Benedito, a “Congada” -
festividade intimamente ligada a data comemorativa de 13 de maio, que tem como significado
a “Libertacao dos Escravos”. Seu festejo pode ocorrer com datas alternativas do presente més.

E neste contexto que, no ano de 1839, o Povoado foi elevado a Freguesia de S&o José
do Tijuco. Em seguida, foi reconhecida oficialmente, por intermédio da Lei Estadual n® 139
de 16/09/1901, como sede do Municipio, com o nome de Vila Platina. No ano conseguinte
(1902), instalou-se a Camara Municipal, onde todos os problemas passaram a ser debatidos
pelos vereadores. No mesmo ano, a Camara aprovou a Lei Municipal n° 1, datada de
10/01/1902, que autenticou a denominacao de cinco ruas longitudinais e nove transversais,
dando origem ao primeiro quadro urbano de ltuiutaba (MG), bem como estabeleceu a area
suburbana (compreendia todos os terrenos na extensdao de um quilémetro para cada lateral do
urbano) da recém-criada Vila Platina. Corroborando a Lei Municipal supracitada, Novais
(1974), em seu livro “Historia Antiga de Ituiutaba”, esclarece que a ocupacdo da malha
urbana deu-se, a principio, em torno dos simbolos municipais formados pelo prédio da
Cémara Municipal, pela Cadeia e pela Igreja de Sdo José. As demais extensdes da cidade
eram, praticamente, desabitadas, com pouquissimas residéncias.

Por forca da Lei n° 663 de 18/09/1915, a entdo Vila Platina (Foto 3) passa a se chamar
Ituiutaba, nome concedido por Delfim Moreira, na época governador do Estado de Minas
Gerais. A mudanca de nome foi oficializada a partir do Decreto n® 4.759 de 25/04/1917.
Nesse periodo, Ituiutaba (MG) j& havia consolidado importantes obras (Fotos 4 e 5) em seu
perimetro urbano, a saber: a) a construcdo do edificio da Camara Municipal (1901); b) o
servico de &gua canalizada para consumo da populacdo (1904); c) o servi¢o de iluminacdo
publica, pelo sistema de lampido a gas acetileno (1905); d) a edicdo do primeiro jornal
impresso Vila Platina (1907); e) a instalacdo do Grupo Escolar Vila Platina (1910); f) a
inauguracdo do Cine Santo Antonio (1912) e g) a instalacdo da primeira linha telefonica
(1913) entre a fazenda do Salto, rio da Prata, e a residéncia do Sr. Joaquim Teodoro de
Carvalho. O top6nimo amerindio Ituiutaba é um neologismo que significa “Povoacao do Rio
Tijuco”, assim decomposto: I (Rio)/ TUIU (Tijuco)/ TABA (Povoagéo)S.

*InformacBes extraidas de: i) NOVAIS, Aloisio Silva. Histéria Antiga de ltuiutaba. 1974.66p; ii)
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITUIUTABA (Org). 2001: centenario de ltuiutaba. ltuiutaba: Editora Grafica
Ituiutaba Ltda., 2001.328p; iii) TEIXEIRA, Edelweis. Evolucdo de ltuiutaba (1810-1902). Acaiaca. Belo
Horizonte: Impressa oficial , p. 181-230, 1953.
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Foto 3 - ltuiutaba (MG): Vista parcial da cidade entre 1903-1904, até entdo com o nome de Vila
Platina. Ao centro a Igreja da Matriz. Do lado esquerdo nota-se a presenga de algumas residéncias.

Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico da Biblioteca Municipal “Senador Camilo Chaves”, 2015.

Foto 4 - ltuiutaba (MG): Construcdo do edificio Foto 5 - ltuiutaba (MG): Grupo Escolar Vila
da Camara Municipal, 1901. Platina, 1910.

Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico da Fonte: Prefeitura Municipal de ltuiutaba (Org),
Biblioteca Municipal “Senador Camilo Chaves”, 2001.
2015.

Nesta conjuntura, a configuracdo geografica do municipio de Ituiutaba (MG) seguiu
um longo percurso no decorrer dos seus 114 anos de emancipagdo até o atual formato.
Localizado na regido oeste, no estado de Minas Gerais, dentro da Microrregido® de Ituiutaba
(Mapa 1), tem por limite os municipios de Campina Verde, Canapolis, Capindpolis,
Gurinhata, Ipiacu, Monte Alegre de Minas e Prata, no estado de Minas Gerais, e Cachoeira
Dourada de Goias, no estado de Goias. De acordo com Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica (IBGE, 2015), o municipio, abrange uma &rea territorial de 2.598km? e densidade

6 O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) define Microrregido como: conjunto de municipios,
contiguos e contidos na mesma Unidade da Federacdo, definidos com base em caracteristicas do quadro natural,
da organizacdo da producdo e de sua integragdo. A Microrregido de ltuiutaba compreende os municipios de
Cachoeira Dourada de Minas, Capindpolis, Gurinhatd, Ipiagu, Santa Vitdria e, ltuiutaba.
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demografica de 37,40 hab/km. Costa e Martins (2011) ao discorrerem sobre o uso da terra e
da cobertura, em 2011, destacam que da area total do municipio apenas 1, 03% correspondia
ao perimetro urbano, ou seja, 26,76km2. A demais extensdo territorial compunha-se de: a)
vegetacdo natural; b) pastagem e; c) para fins de praticas agricolas. Concernente a hidrografia,
nota-se no mapa citado que os destaques do municipio sdo o Rio Paranaiba, o Rio da Prata e 0
Rio Tijuco, este ultimo € o principal e Unico rio que atravessa a cidade e tem trés afluentes, os
Corregos Sujo/Sao José, Pirapitinga e o Ribeirdo Sdo Lourenco, cujas aguas sao captadas para
0 abastecimento da cidade.

Destaca-se, ainda, no mesmo mapa que 0 municipio dispde de importantes rodovias
para a circulacio no contexto intra-regional e, principalmente, para transporte e
deslocamentos em ambito nacional, com destaque para as Rodovias Federais BR-154 (acesso
a Séo Paulo - ndo pavimentado) e BR-365 (via de liga¢do do norte/leste de Minas Gerais ao
Mato Grosso/Mato Grosso do Sul e Goias). Logo, a sede do municipio esta distante cerca de
142 km de Uberlandia (MG), pela rodovia BR-365, 762 km da capital Belo Horizonte (MG),
pela rodovia BR-452/226, e 516 km de Brasilia (DF), capital Federal, pela rodovia BR-153

(Rodovia Transbrasiliana, que liga o Sul/Sudeste do pais a Brasilia e Norte/Nordeste).

Mapa 1 - Localizagdo do Municipio de ltuiutaba (MG), 2015.
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2.1 Ocupacédo Econémica e Populagéo

Para Novais (1974), as modificagdes ocorridas em ltuiutaba (MG), desde os seus
primordios até a década de 1930, estiveram estreitamente ligadas a evolucdo da economia,
nesse caso, vinculada a agropecuaria. Desse modo, alicercada pelo latifundio e pelas
pastagens naturais, a pecudria constituia a principal atividade comercial do municipio, que,
para figurar nas estatisticas entre 0os maiores produtores da pecuéria mineira, viu surgir uma
nova era na sua evolugdo agropecuaria: “[...] muitos milhares de alqueires de mata cairam sob
0 golpe do machado e em seu lugar surgiram as esplendidas invernadas de jaragud, graminea
de alto poder nutritivo, que fez do municipio o maior produtor de gado bovino do Estado [...]”
(CHAVES, P., 953, p. 47). Gradativamente, a paisagem que compunha a cobertura vegetal foi
substituida por novos arranjos.

Assim, derrubadas e destruidas por queimadas, as matas virgens cederam lugar a
formacdo das pastagens de jaragua (Hyparrheni rufa (Nees) Staf), graminea forrageira,
perene, de crescimento entoucado, que possibilitou a criacdo e a recriacdo da pecuaria bovina
baseada no gado zebu, representado pela raga caracu. Dessa forma, 0 municipio “[...] passou a
possuir um dos melhores tipos de gado zebu, tanto na parte de reprodutores como no tipo de
exportacdo [...]” (NOVAIS, 1974, p. 32). Outros rebanhos (equino, asinino, muar, ovino,
caprino e suino) também eram criados para fins econdmicos e para 0 consumo interno.

A agricultura também demonstrou papel proeminente no desenvolvimento econémico
de Ituiutaba (MG), com a producdo das chamadas culturas de transicdo (Tabela 2), entre as
quais se destacam as plantacdes de arroz, de feijdo, de algodédo, de gergelim e de milho, este
utilizado na criacdo de suinos. A semeadura dos graos ocorria nas denominadas “roca de
toco”. Segundo Novais (1974), apds a derrubada da mataria (a machado), processo rudimentar
e manual, queimavam-se as arvores abatidas e reservavam-se as demais para a extracdo da
madeira e, depois, com o auxilio da enxada ou do enxaddo, plantavam-se 0s cereais nos
intervalos dos troncos e em covas alternadas. De modo a acrescentar elementos a andlise,
Vilela (2001, p. 91), a partir de suas reflexdes sobre a diversificagdo da agricultura de
Ituiutaba (MG) narra “[...] nas entrelinhas do milho plantava-se feijdo. Dobrava-se 0 milho e
os feijoeiros cobriam o milharal. Colhia-se o feijdo, quebrava-se 0 milho. Plantava-se também

algoddo nas entrelinhas do milharal e gergelim nas entrelinhas dos arrozais. [...]”.



Tabela 1. Ituiutaba (MG): Efetivo de

rebanho em 1920.
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Tabela 2. Ituiutaba (MG): Produgdo agricola

em 1920.

Producéo Agricola

Producéo Industrial

Tipo de animal Quantidade Tipo de produto Quantidade
(cabecas) (toneladas)

Bovino 129.551 Arroz 1.979,70
Equino 5.365 Milho 10.447,00
Asinino e Muar 731 Feijao 552,90
Ovino 1.090 Mandioca 21,60
Caprino 965 Algodéo 7,00
Suino 26.692 Cana-de-agUcar 5.574,00

Fonte: OLIVEIRA, Hélio Carlos Miranda de.
2013. Org.: Luciana Domingues Chaves, 2015.

Fonte: OLIVEIRA, Hélio Carlos Miranda de.
2013. Org.: Luciana Domingues Chaves, 2015.

No final da década de 1930 e em meados de 1940, o garimpo de ouro e diamante no
rio Tijuco se afixou como catalisador econémico em ltuiutaba (MG) por aproximadamente 10
anos, atraindo aventureiros, muitos de origem nordestina. O deslocamento migratério foi
alicercado, principalmente, pelo fascinio pela pedra preciosa “Democrata”, encontrada no rio
Tijuco, a qual se assemelhava ao diamante “Cruzeiro do Sul”. Contudo, foi efémera a
fascinacdo por pedras preciosas no municipio; o saldo positivo, com a implantacdo do
garimpo, foi minimo, quer como contribuicdo ao progresso, quer como contribuicdo histérica.
Assim como comecou, também terminou quase que de repente, transferindo a ilusdo dos
garimpeiros para outros garimpos mais promissores’

Coadunado ao garimpo de ouro e de diamante, ltuiutaba (MG) se sobressaiu pela
producdo de culturas agricolas além da producdo pecuéria. No ano de 1943, o plantio de
algoddo em caroco atingiu um patamar significativo (107.400 arrobas), principalmente, a
partir do incentivo do “Industrial Antonio Baduy”, o qual forneceu sementes e recursos
financeiros aos lavradores, como também garantiu a compra do produto, propiciando ritmo
acelerado na lavoura algodoeira nesse periodo. Por intermédio de seu estabelecimento, Baduy
e Cia, conjuntamente com a Algodoeira Lider, beneficiavam o algoddo, de modo a produzir
trés artigos de grande aceitacdo no mercado local e regional: a pluma, o 6leo de algodéo e a

famosa torta que contribufa para a sobrevivéncia dos rebanhos bovinos nas épocas de seca®

7Informac0es extraidas de: PREFEITURA MUNICIPAL DE ITUIUTABA (Org). 2001: centendrio de ltuiutaba.
Ituiutaba: Editora Gréfica ltuiutaba Ltda., 2001.328p.

8Informacdes extraidas de: i)PREFEITURA MUNICIPAL DE ITUIUTABA (Org). 2001: centenario de
ltuiutaba. ltuiutaba: Editora Gréfica ltuiutaba Ltda., 2001.328p; ii) VILELA, Manoel Junqueira. A agricultura e
a pecuéria de ltuiutaba nos Gltimos 50 anos. In: Fundagdo Cultural de ltuiutaba (Org). O centenario. ltuiutaba:
Editora Grafica ltuiutaba Ltda., p.87-94.
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Nesse contexto, ltuiutaba (MG) entrava em uma nova era de prosperidade. Como
aponta Vilela (2001, p. 92), “[...] foi um ciclo de ouro. OURO BRANCO, expressdo que
designava a malvacea por seu alto valor econdmico e social [...]”. Econdmico por propiciar
rentabilidade aos produtores, comerciantes, industriais e bancos e social por demandar
emprego intensivo de mao de obra rural. No entanto, com passar do tempo e com 0 avango da
tecnificacdo da cotonicultura, apenas 0 primeiro grupo supracitado permaneceu no contexto
de beneficiados. A méo de obra rural, por outro lado, passou por um processo intensivo de
desvalorizacdo e, consequentemente, dispersou-se do campo para a cidade, de modo a
principiar o éxodo rural - movimento migratorio que ganhou notoriedade nacional a partir da
década de 1960/70, advindo do processo de modernizacdo do campo. Nesse contexto, figura-
se uma nova categoria de trabalhadores rurais em Ituiutaba (MG), os “boias-frias™.

Paralelamente a producdo de algoddo, outras culturas agricolas voltadas a mesa
também auferem destaque no periodo de 1940, tais como a producdo do arroz em casca (615.
960 sacos), de café beneficiado (4.080 sacos), de cana-de-agucar (15.000 toneladas), de feijao
(29.010 sacos), de mandioca (39.000 toneladas), de milho (794.000 sacos), bem como a
producdo pecuaria, com 310.000 cabecas de bovinos e 200.000 de suinos. A produtividade
das lavouras cultivadas, como também a da pecuaria, ampliou as transformagdes espaciais em
Ituiutaba (MG), que passou a contar com 230 estabelecimentos industriais e comercias, além
da instalacéo e ampliagdo de equipamentos publicos™.

Localizada em terras, na sua quase totalidade, chamadas vulgarmente de terra roxa,
com ondulacgdes suaves, a ltuiutaba (MG) da década de 1950 conseguiu destacar-se no cenario
regional e nacional com a producdo agricola de milho (1.000.000 sacos de 60 kg); de feijao de
diversas espécies e qualidades (100.000 sacos); de algoddo (350.000 arrobas) e de arroz
(1.800.000 sacos de 60 kg), em sua maioria, exportada para Sdo Paulo. Ostentando, neste
periodo, o titulo de “Habitat dos Cereais”, os fazendeiros ndo se descuidaram dos demais
produtos das lavouras (Tabela 3) e, diante de sua diversificagéo e pujanca econdmica, optaram
por mecanizé-las, compartilhando do ponto de vista de que os terrenos eram planos e

ligeiramente ondulados, proprios para a introducédo desta pratica (CHAVES, H. 1953).

9Para discussdo aprofundada consulte: SILVA, Dalva Maria de Oliveira. Memoria: lembranga e esquecimento.
Trabalhadores nordestinos no Pontal do Triangulo Mineiro nas décadas de 1950 e 1960. 1997. 151f. Dissertacéo
(Mestrado em Histéria) — Pontificia Universidade Catolica, Sdo Paulo, 1997.

®PREFEITURA MUNICIPAL DE ITUIUTABA (Org). 2001: centendrio de Ituiutaba. ltuiutaba: Editora Grafica
Ituiutaba Ltda., 2001.328p.
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Chaves, H. (1953), em estudo sobre os diversos aspectos da economia de ltuiutaba
(MG), salienta que a producdo da agricultura, ao lado pecuéria (com 400.000 cabecas de
bovinos e 350.000 cabecas de suinos), foi responsavel por parte do desenvolvimento desse
municipio, pois estavam diretamente vinculadas ao progresso da industrializacéo, tornando-se
as principais atividades do municipio no periodo citado. Para Vilela (2001), a década de 1950,
foi marcada por uma simbiose entre agricultura e pecuéria, pois 0 gado reinava absoluto sobre
as pastagens de jaragua enquanto que a agricultura exercia intensa atividade na producao de
cereais, com excecao, nesse momento, da rizicultura, que teve seu cultivo em escala limitada,
visto que os métodos rudimentares e manuais ndo geravam grandes produtividades. Nesta
dindmica, compreendendo 30 méaquinas de beneficiar arroz e um matadouro, com capacidade
de abate de 200 reses e 300 suinos diarios, a producdo industrial no exercicio base de 1952.
(Tabela 4) foi calculada em Cr$ 250.000.000, para um capital aplicado de Cr$ 40.000.004.

Tabela 3 - Iltuiutaba (MG): Producéo Tabela 4 - Iltuiutaba (MG): Produgdo
agricola, 1952. industrial, 1952.
Producédo Agricola Producéo Industrial
Tipo de lavoura Quantidade / Tipo de producéo Quantidade/
Unidade Unidade
Abacaxi 100.000 Frutos Arroz beneficiado 300.000 Sacos
Abdbora 300.000 Frutos Banha refinada 850.000 Kg
Melancia 900.000 Frutos Charque 2.500.000 Kg
Amendoim 100.000 Kg Oleo comestivel 1.300.000 Kg
Batata Doce 40.000 Toneladas Acucar 60.000 Kg
Cana-de-agUcar 15.000 Toneladas Aguardente 6.000 Litros
Gergelim 20.000 Kg Arreios 1.000 Pecas
Manga 200.000 Centos Calcados 13.000 Pares
Mamona 30.000 Kg Farelinho 3.000 Toneladas
Mandioca Mansa 150.000 Toneladas Manteiga 500.000 Kg
Tomate 20.000 Kg Moveis em geral 1.200 Pecas
Banana 500.000 Cachos Pées 200.000 Kg
Abacate 10.000 Centos Queijo 100.000 Kg
Laranja 200.000 Centos Rapaduras 45.000 Kg
Outras Frutas 50.000 Centos Salames 10.000 Kg
Fonte: CHAVES, Hélio. Org.: Luciana Domingues Fonte: CHAVES, Hélio. Org.: Luciana Domingues

Chaves, 2015. Chaves, 2015.
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Destacando-se no cenario econémico do municipio na década de 1940, a produgdo da
rizicultura atinge seu &pice na década 1950 (Grafico 1), concedendo a ltuiutaba (MG) o titulo
regional de “Capital Brasileira do Arroz”. Nesse movimento, com base no capital originado
pelo arroz, a cidade comecou a melhor se equipar de infraestrutura, com a instalacéo e a
ampliacdo dos seguintes servicos: a) iluminacdo publica; b) rede de esgoto sanitario; c)
abastecimento de agua potavel; d) energia elétrica publica e domiciliar e e) pavimentacdo das
vias de circulacdo, pracas e cemitérios. Foram desenvolvidas, também, novas atividades nos
diferentes setores da economia para contemplar a populacdo constituida de agricultores,
produtores rurais, comerciantes, profissionais liberais, imigrantes e migrantes - que cresciam
notoriamente neste periodo (OLIVEIRA, B., 2003).

Gréfico 1 - ltuiutaba (MG): Producdo em toneladas por tipo de cultura (1920, 1940, 1950, 1960,
1973 e 1980).
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Fonte: Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (IPEADATA, 2015). Org.: Luciana Domingues Chaves, 2015.

Para Oliveira, B. (2003) a producdo arrozeira alicercou, em ltuiutaba (MG), um
periodo de fartura. O otimismo prevaleceu entre os fazendeiros da época, o cultivo ganhava
cada vez mais proporgdes, a ponto de haver caréncia de médo de obra nas rogas de milho, de
feijdo e de arroz. Tal dificuldade foi solucionada com o deslocamento migratorio de pessoas
oriundas, principalmente, da regido Nordeste e das adjacéncias. Assim, familias nordestinas
aportavam em ltuiutaba (MG), sendo bem vistas e aceitas pelos moradores locais, pois
significavam trabalho e capital investido no comércio e na cidade. E nesse contexto que a
populacéo total, em duas décadas (1950-1960), ampliou-se numa taxa de 28,1%, passando de

53.240 para 68.218 respectivamente.
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Silva (1997), em seu estudo sobre os trabalhadores nordestinos no Pontal do Triangulo
Mineiro nas décadas de 1950 e 60, afirma que esses migrantes vieram para ltuiutaba (MG)
por acreditarem ser esta um “Grande Eldorado”, ou seja, um lugar caracteristico de quem
distribui suas riquezas de modo generoso; uma terra de oportunidades onde existia trabalho
para todos. Para a autora, os meios de comunicagdo que anunciaram a emergente “Capital
Brasileira do Arroz” mexeram com o imagindrio daqueles sedentos por uma vida melhor.
Vendia-se a promessa de sobrevivéncia, do emprego com rentavel salario, visto que se
anunciava distorcidamente o pagamento de cinco cruzeiros novos por dia, além da refeicdo
diéria. Diante disso, chegaram a ltuiutaba (MG) varios caminhdes paus-de-arara carregados
de familias em busca de trabalho e, consequentemente, de ascensdo econémica.

Nessa dinamica, Vilela (2001) acrescenta que os nordestinos chegavam das areas
flageladas pela seca na dependéncia de “frete a pagar”, ou seja, permaneciam devedores dos
agenciadores, bem como da pensdo que os alojava. Apenas depois de contratados, 0s
fazendeiros quitavam as suas despesas de viagem e de diarias na pensdo. Em seguida, 0s
trabalhadores eram conduzidos, em regime de exploracdo da terra, por intermédio da parceria
agricola na base de meacdo, para as dependéncias das propriedades destinadas a lavoura ou a
criagdo de rebanho. Em suma, o fazendeiro entrava com a terra preparada - arada e gradeada -
e com as sementes e as familias com a forca de trabalho, realizando a semeadura, a colheita e
0 acondicionamento dos produtos cultivados. Com o término da colheita, as familias
entregavam metade da producdo ao fazendeiro, a outra metade ficava em sua posse. Nesse
processo, por meio de sua forca de trabalho, os trabalhadores tornaram-se os agentes
transformadores do campo e “[...] muitos meeiros prosperavam e avangavam um passo a mais,
tornando-se ‘““arrendatarios”. Alguns amealhavam economias e subiam mais um degrau,
comprando fazendas [...]” (VILELA, 2001, p.88-89).

De modo geral, as décadas de 1950 e 60 foram épocas de ouro em ltuiutaba (MG),
como nos aponta Vilela (2001, p. 89), esta “[...] havia dinheiro para todos, fazendeiros,
‘arrendatarios', meeiros, comerciantes, escritdrios, bancos, cartorios, advogados [...]”. O
Banco do Brasil oferecia crédito farto a juros baixos nesse periodo, o que facilitava a
aquisicdo do capital e o emprego nas terras da regido. Logo, o capital investido no campo
desencadeou transformacgdes econémicas e espaciais na cidade, que passou a dispor de frotas
de veiculos; de industrias; de maquinas de beneficiar arroz; de hotéis; de pensbes familiares;
de restaurantes; de farmécias; de casas de salde; de clubes esportivos; de padarias e
mercearias; de joalherias e relojoarias; de casas e placas de ferragens; de serrarias e

serralharias; de alfaiatarias e alfaiates; de construtores; de material de construgéo; de agéncias
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lotéricas; de imobiliarias; de marcenarias e fabricas de moveis; de olarias; de selarias e
sapatarias; de posto de gasolina; de oficinas de automéveis e de institutos educacionais**

Nessa conjuntura, na década de 1950, verifica-se a insercdo de diversas atividades no
contexto de Iltuiutaba (MG), compreendendo desde o setor primario até o terciario. Os
segmentos de transformacgdo, comércio e servicos foram 0s que mais cresceram e, por
conseguinte, demandaram maior mao de obra. Todavia, foram as atividades de agricultura,
pecudria e silvicultura que absorveram 83% (13.016 pessoas ocupadas) da mao de obra,
restando apenas 17% (2.577 pessoas ocupadas) para as atividades voltadas exclusivamente
para o setor urbano (OLIVEIRA, B., 2003).

No final dos anos de 1970, a rizicultura entra em declinio diminuindo paulatinamente
a sua producdo (Gréafico 1), que passou a ocupar, a passos largos, areas de menor fertilidade.
Para Oliveira, B. (2003), tal situacdo teve como precursores fatores de ordem
macroecondmica e local, a destacar: a) fatores climéticos: a frequéncia das chuvas foi se
alterando, reduzindo-se, cada vez mais, a producdo por area total, 0 que desestimulou os
produtores; b) fatores trabalhistas: com a criacdo do Estatuto do Trabalhador Rural (Lei 4214
de 2/3/1963), alteram-se as relacdes entre patrdo e trabalhador rural e, consequentemente, 0s
produtores desistiram de manter as plantagfes que exigissem significativa méo de obra e c)
fatores politicos e econémicos: incentivos e investimentos para a implantagdo do Programa de
Desenvolvimento do Cerrado (POLOCENTRO), criado em 1975, bem sucedido em induzir a
expansdo da agricultura comercial no Cerrado. Tratava-se de linhas de crédito fundiario, de
investimento e de custeio a taxas de juros fixadas em niveis muito reduzidos e sem corre¢do
monetéria, beneficiando, principalmente, os fazendeiros e os proprietarios de médios e
grandes estabelecimentos.

Com a decadéncia do cultivo do arroz, atividades de custos reduzidos e de menor
necessidade de méo de obra passaram a ser inseridas no setor rural do municipio, enquanto
alguns médios e grandes proprietarios rurais optaram por se especializarem no setor
pecuarista de leite e corte e outros se adaptaram aos novos segmentos agricolas, produzindo
algodao, milho, cana-de-agucar e soja. Ituiutaba (MG), nessa ocasiao “[...] deixava de ser o
‘Eldorado’ tdo sonhado, reduzindo sua forca de atracdo de mao-de-obra nas décadas
posteriores. A cidade torna-se, em anos seguintes, uma cidade “tranquila para se viver e criar

os filhos™ [...]” (OLIVEIRA, B., 2003, p. 76-77).

“informacgBes extraidas de: FIGUEIREDO, Ariovaldo Alves de. ltuiutaba: cidade do futuro. Acaiaca, Belo
Horizonte: Impressa oficial, p.133-177, 1953.
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Gréfico 2 - ltuiutaba (MG): Area plantada de arroz em hectares e, toneladas (1960, 1970, 1980, 1990,
2000 e, 2010).
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Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — Sistema IBGE de Recuperagdo Automatica (SIDRA,
2015); Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEADATA, 2015). Org.: Luciana Domingues Chaves, 2015.

Coadunando ao panorama de declinio da rizicultura, o elevado grau da urbanizagdo
brasileira'® propiciou o deslocamento migratério intensivo do campo para cidade de modo a
inverter os aspectos populacionais, evidenciando-se maior nimero de pessoas vivendo na area
urbana. Essa situacdo tornou-se plausivel em Ituiutaba (MG) (Tabela 5) e, a cidade “[...]
passou a receber fluxo de dois pontos: desempregados “expulsos do campo” e nordestinos
récem-chegados em caminhdes de pau-de-arara, que ainda conseguiam driblar a fiscalizagdo
policial [...]” (OLIVEIRA, B., 2003, p. 76).

Tabela 5 - ltuiutaba (MG): Evolugédo da populagéo total, urbana e rural (1950, 1960, 1970,1980, 1991,
2000 e 2010).

Anos Populacéo Populacéo Evolugdo da populagéo Populagéo Evolucéo da populacdo
total urbana urbana, em % rural rural, em %
Periodo Evolugao Periodo Evolugao
1950 53.240 10.113 - - 43.127 - -
1960 68.218 30.698 1950 a 1960 203,5 37.520 1950 a 1960 -13,0
1970 64.528 46.784 1960 a 1970 52,4 17.744 1960 a 1970 -52,7
1980 74.247 65.153 1970 a 1980 39,3 9.094 1970 a 1980 -48,7
1991 84.577 78.205 1980 a 1991 20,0 6.372 1980 a 1991 -29,9
2000 89.091 83.853 1991 a 2000 7,2 5.238 1991 a 2000 -17,8
2010 97.171 93.125 2000 a 2010 11,0 4.046 2000 a 2010 -22,7

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censos Demogréaficos: 1950, 1960, 1970,1980,
1991, 2000 e 2010. Org.: Luciana Domingues Chaves, 2015.

2De acordo com Pessda (2013), este elevado grau de urbanizacio foi reflexo da politica de modernizacéo da
agricultura, implantada a partir da década de 1950 via pacote tecnolégico da Revolucdo Verde, fundamentada
sob trés pontos principais: i) mecanizagdo agricola; ii) melhoramento genético de animais e o desenvolvimento
de sementes hibridas e iii) utilizagdo de insumos quimicos, para atender interesses internacionais.
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Logo, o processo da modernizacdo da agricultura, alicercado na politica agricola
voltada para exportacdo (baseada na soja), intensificou-se em praticamente todo o territério
nacional. Em ltuiutaba (MG) ndo foi diferente. Como nos aponta Oliveira, B. (2003), no
periodo de implantagdo do POLOCENTRO, os fazendeiros foram incentivados a “pegar
carona” no experimento da nova cultura e, assim, abrirem mé&o do arroz. Como era necessario
possuir aparatos tecnologicos, densidade de capital e aquisicdo de fertilizantes e insumos, 0s
pequenos produtores ficaram impossibilitados de se inserirem nessa logica da agricultura
comercial moderna. Desse modo, segundo a autora (2003), a maioria dos produtores optou
por trocar a rizicultura pela atividade pecuaria, uma vez que esta, a principio, oferecia menos
riscos e requeria reduzida méo de obra e menos gastos com tecnologia, enquanto que a soja
era considera uma cultura nova e, portanto, oferecia riscos. Ademais, a oferta de créditos
favorecia os agricultores mais modernos e politicamente mais influentes. Nesse sentido,
mesmo apresentando pujanga econdmica na regido devido aos incentivos governamentais, a

producdo da soja ndo se sobressaiu de maneira eminente nos campos de ltuiutaba (MG).

2.2 Industrializacdo

No que concerne ao processo de industrializacdo de ltuiutaba (MG), Novais (1974)
afirma que a primeira tentativa de fixacdo foi representada pela fabrica de cerveja “Estrela”.
Suas atividades iniciaram-se em 1910 e findaram-se em 1920. Posteriormente, os esforgos de
instalacdo de unidade de producdo resumiram-se as maquinas de beneficiamento de produtos
agricolas, tais como as maquinas de beneficiar arroz (1915 e 1930) e algoddo (1922-1925).
Outra tentativa frustrada foi a do Sr. Clarindo de Sousa Martins, de implementacdo da
indUstria de banha, salame, mortadela e salsichas (1925-1930). Para o autor, somente em 1938

este quadro se altera, quando instala-se na cidade a primeira industria estavel.

[...] Trata-se da firma Baduy e Cia., que se transformou em
industria pioneira, em atividade sempre continua, evoluindo
sempre na tradicional e respeitavel Industrias Fazendeiras, que
congregava: varias maquinas de beneficiar arroz, maquinas de
beneficiar algoddo, fabrica de Oleos vegetais (algodéo, etc.),
fabrica da afamada manteiga “Fazendeira” [...], pasteurizacao
de leite, etc. Também a fabrica de manteiga “Invernada”,
industria fundada antes de 1940, que manteve inclusive grandes
maquinas de beneficiar arroz e derivados [...] (NOVAIS, 1974,
p. 35, grifos do autor).
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Na perspectiva de Novais (1974), a partir da década de 1940 ltuiutaba (MG) passou a
receber unidades industriais capazes de influenciar a economia regional, uma vez, que
dispunha de fabricas de papel e sacos do mesmo material; de refrigerantes; de 0leos vegetais;
de caramelos; de macarrdo; de ceramicas, de fertilizantes; de calgados; de sabdo; de colchdo e
de beneficiamento da producdo agricola (industrias de laticinios e as beneficiadoras de
algodéo, milho e arroz).

Na vertente das contribui¢des, Oliveira, H. (2013), ao abordar sobre a urbanizacdo da
Microrregido de ltuiutaba, chama a atencdo para o fato de que a influéncia na economia
regional, exercida pelo avango da industrializacdo de Ituiutaba (MG), deu-se de forma restrita,
pois a producdo industrial dependia da sazonalidade da producdo agropecuéria da regido,
assim como “[...] tropecava na diminuta capacidade de agrega¢do de valores as mercadorias,
em decorréncia de serem produtos pouco transformados e com baixa incorporacdo tecnolégica
na producdo [...]. Isso tornava as industrias pouco competitivas” até a década de 1950
(OLIVEIRA, H. 2013, p. 217-218).

No p6s 1970, o campo continuou a ser 0 setor econdémico com maior rentabilidade do
municipio e, por ter recebido empresas do setor comercial, agroindustrial e de servicos,
ganhou notoriedade no cenario regional. Dentre estas empresas, vale destacar: na area da
pecuaria leiteira, a Nestlé “Dairy Partners Americas Manufacturing Brasil Ltda”, instalada em
1976, com capacidade de transformar mais de um milh&o de leite in natura em leite em p6
instantaneo, e o Laticinio “Canto de Minas” Ltda., fundado em 1994, cuja principal atividade
se constituia na pasteurizacdo do leite. Convém evidenciar, também, a atuacdo expressiva da
empresa “Fazendeira”, do Grupo Baduy e Cia, fundada em meados da década de 1940, que se
consolidou no mercado nacional por intermédio da pasteurizacdo de leite e da fabricacdo de
manteiga.

Além das empresas ligadas a pecuéria leiteira, oriundos de capital nacional, destacam-
se os Frigorificos Bertin Ltda (atual JBS FriboiS/A), especializados em abate e frigorificacao
de bovinos, e o Frig’West Frigorifico Ltda, inaugurado em 2012, com capacidade média de
abate de 1.000 cabecas de bovinos e suinos. Neste mesmo segmento, porém de procedéncia
localista, tém-se o Frigorifico 4 Rios S/A., bem como as Industrias Brunelli Ltda (conhecida,
vulgarmente, como Café Tijucano) e Amarante Torrefacdo e Moagem Ltda ME, fundadas,

respectivamente, em 1983 e 1991, tendo como atividade basica as operacdes de torrefacao,

13Anos depois, o Laticinio "Canto de Minas" ampliou sua capacidade industrial e, atualmente (2015), desenvolve
mais de 60 produtos, como bebida lactea, coalhada, leite, manteiga, queijo e, requeijdo, abrangendo
consumidores dos Estados de Minas Gerais, Goias, Distrito Federal, Tocantins, Maranhdo e Para.
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moagem e comercializacdo de café. De nivel multinacional, evidencia-se a Syngenta Seedes.
Por meio da Unidade de Beneficiamento de Sementes, em ltuiutaba (MG), esta empresa
realiza plantios experimentais de milho e soja, com o propoésito de oferecer alto potencial
produtivo e qualidade dos gréos ao mercado hibrido.

Fora dos limites fisicos do municipio, mas dentro de sua area geoeconémica,
notabilizam-se, na producdo de agUcar, alcool e biodiesel, as Usinas Triélcool, no municipio
de Canéapolis (MG), e Vale do Paranaiba, em Capinopolis (MG), do Grupo Nacional Jodo
Lyra. Estas foram inauguradas, respectivamente, em 1980 e 2003, possuindo capacidade para
moerem, juntas, no ano de 2009, cerca de 3,8 milhdes toneladas/ano de cana-de-agUcar. Neste
mesmo setor produtivo, mas dentro da fronteira municipal ituiutabana, realga-se a Bp
Biocombustiveis, Unidade ltuiutaba, instalada em 2008, com propensdo de moagem de

aproximadamente de 2,5 milhdes de toneladas/ano.

2.3 Novos Arranjos Espaciais

A partir do ano 2000, a producdo canavieira (Tabela 6) tornou-se proeminente no setor
econdmico ndo apenas de Ituiutaba (MG), mas regionalmente, caracterizando-se como um dos
pilares da economia e proporcionando geracdo de riquezas e empregos diretos e indiretos.
Todavia, esta situacdo de apogeu entrou em decadéncia a partir de um processo de
desaceleracdo e, consequentemente, houve reducdo da producdo canavieira, iniciada no

municipio em 2010.

Tabela 6 - ltuiutaba (MG): Produgdo em toneladas por tipo de cultura (1980, 1990, 2000 e 2010).

Tipo de Lavoura Producéo em toneladas
1980 | 1990 | 2000 2010
Algodao 1.092 1.799 3.220 142
Arroz 8.225,15 1.633,85 261,44 17,79
Cana-de-agUcar 2.500 28.000 35.000 1.680.000
Milho 27.070 18.712 33.600 10.000
Soja 2.700 3.007 19.200 22.000

Fonte: Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (IPEADATA, 2015). Org.: Luciana Domingues Chaves, 2015.

ltuiutaba (MG) atingiu no ano base de 2013, um patamar de 1.302.000 toneladas,
ocupando, no ambito de sua Microrregido, a segunda posi¢do em quantidade produzida e em
namero de hectares cultivados (21.000ha). Esta situacdo decorreu em funcéo, principalmente,

de dois fatores: i) do decreto de faléncia da Usina Trialcool e da Vale do Paranaiba, do Grupo
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Nacional Jodo Lyra, em 2008 e ii) da chegada da Usina Companhia Energética Vale do S&o
Simdo, do Grupo Andrade, no municipio de Santa Vitéria (MG), cuja expectativa de
producdo/ano correspondia a 02 milhdes e 200 mil sacas de acucar e 47 milhGes de litros de
etanol. De certo modo, a companhia superou as expectativas almejadas e se consolidou, no
ano de 2013, no primeiro lugar entre os municipios da Microrregido de ltuiutaba, tanto na
quantidade produzida em toneladas (2.386.400) quanto em numero de hectares cultivados
(31.400).

Diante dessa conjuntura, em linhas gerais, podem-se identificar trés momentos de
maior destaque que caracterizam a insercdo da produgdo canavieira no contexto da
Microrregido de Ituiutaba. Primeiro, aumentou-se a demanda por mao de obra para o corte da
cana-de-acucar e, neste dinamismo, iniciou-se um novo fluxo migratério de trabalhadores
oriundos, mormente, da regido Nordeste do pais. Segundo, com a insercdo das usinas
sucroalcooleiras no &mbito da Microrregido supracitada, os pequenos € médios produtores
deixaram de lado o cultivo de outros tipos de plantacdo agricola, direcionando-se para a
plantacdo da cana-de-agUcar, 0 que propiciou um crescente indice de arrendamento das terras
rurais e/ou até mesmo a vendas destas para a incorporacdo da atividade canavieira. Por
ultimo, com o decreto de faléncia das Usinas Trialcool e da Vale do Paranaiba, municipios
como Canapdlis, Capinopdlis, Cachoeira Dourada de Minas, Ituiutaba e Ipiacu iniciaram um
processo de recessdo econdmica, no qual os setores de comércio e servigos foram afetados
pela defasagem industrial, bem como trabalhadores foram demitidos.

Em contrapartida a essa conjuntura da producdo sucroalcooleira, a Prefeitura
Municipal de Ituiutaba (MG) desenvolveu, no periodo de 1997 a 2000, por meio da Secretaria
Municipal de Agricultura, Pecuéria e Abastecimento, o Programa Municipal de Apoio ao
Pequeno Produtor (PROMAP), cujo objetivo centrou-se no desenvolvimento de projetos na
area de pecuaria (de corte, de leite e derivados bovinos, suinos e piscicultura) e agricultura
(lavouras temporéarias e permanentes), tendo como beneficios ofertados o preparo e
conservacao do solo, a doacdo de adubo, a protecdo dos mananciais, 0 apoio ao plantio de
cana para silagem, o fornecimento de maquinario e a manutencdo das estradas vicinais rurais
para escoamento da producdo através da Empresa Municipal de Mecanizagdo Agricola
(EMMAG). Em quatro anos, esse Programa beneficiou 627 produtores em oito comunidades
rurais; Acude, Baus, Canoa, Campo Alegre, Chécara, Sdo Lourenco, S&o Vicente e Santa
Rita, compreendendo um total de 3.426ha. Outras parcerias foram firmadas junto ao
Ministério da Agricultura e Abastecimento, de modo a consolidar os Programas Municipais

de Energia Elétrica e da Microbacia Hidrografica do Ribeirdo S&o Lourenco. O primeiro
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concedeu a instalacdo de 33 km de extenséo de rede elétrica para 73 familias das comunidades
supracitadas, com exce¢do da Bals e a insercdo da comunidade Pantano. O segundo
promoveu a conservagdo e recuperacdo do solo de 1.035ha no percurso do Ribeirdo Séo
Lourenco.

Em geral, os investimentos financeiros para a reestruturacdo da producdo agropecuaria
do municipio transformaram a estrutura comercial e de servi¢os da cidade A procura por
insumos, implementos e maquinarios agricolas desencadeou em ltuiutaba (MG) uma
especializacdo das atividades comerciais voltadas para o campo, de modo a incorporar novas
relagbes produtivas, integrando campo-cidade. Sobre o assunto, Santos (1993), em seu estudo
sobre a urbanizacdo brasileira, afirma que ndo € possivel pensar o0 campo ou a cidade como
espacos isolados e sem relacdo entre si. E necessario interpreta-los a partir de suas inter-
relacBes, isto €, a medida que as atividades rurais demandaram crédito, maquinas,
implementos, insumos materiais e intelectuais indispensaveis a producéo - reflexo da politica
de modernizacdo da agricultura - ocorreu uma adaptacao da cidade as exigéncias do campo.

Neste contexto, traz-se uma reflexdo acerca da atividade agropecuéria em ltuiutaba
(MG) ao longo do processo histérico. Favoraveis condicdes de clima, de topografia e de solo
foram responsaveis por parte significativa do crescimento econdémico desse municipio
mineiro, impulsionando sua industrializacdo, especialmente, com investimentos voltados a
agroindustria. Em geral, o setor agropecuério foi a for¢a econdmica pioneira em ltuiutaba
(MG), que definiu, até meados dos anos de 1970, a dindmica da economia municipal e sua
articulacdo com as economias regional, estadual e nacional. Todavia, com as modificacdes
advindas do processo de modernizacdo da agricultura, perdeu representatividade na
composicao do Produto Interno Bruto (PIB) municipal, que se concentra, atualmente, no setor

de servicos (Tabela 7).

Tabela 7 - Ituiutaba (MG): Produto Interno Bruto (2008, 2009, 2010, 2011 e, 2012).

Valor adicionado bruto a pregos correntes (R$)
Anos Agropecuaria Industria Servigo PIB Total
2008 117.984 237.854 821.496 1.177.334
2009 130.614 313.611 1.119.496 1.563.721
2010 140.996 357.319 1.283.736 1.782.051
2011 197.828 483.600 1.181.036 1.862.464
2012 143.019 511.663 1.237.764 1.892.446

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2015). Org.: Luciana Domingues Chaves, 2015.
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Logo, é possivel verificar na tabela ora apresentada como o setor de servigos vem
desempenhando um importante e crescente papel nas transacfes econdmicas em ltuiutaba
(MG), tanto como atividade principal quanto como fornecedora de insumos ao setor industrial
e agricola. Diante deste panorama ora apresentado que, segundo Nascimento e Melo (2010)
ltuiutaba (MG) tornou-se referéncia regionalmente, principalmente no setor terciario para 0s
municipios de menor porte localizados na sua area de influéncia, entre 0s quais se destacam
Cachoeira Dourada, Capindpolis, Gurinhatd, Ipiacu e Santa Vitoria, no Estado de Minas
Gerais, e Sdo Simao, no Estado de Goias. A énfase de influéncia se da, sobretudo, pela
presenca: a) das instituicGes superiores de ensino; dos estabelecimentos de saude, no @mbito
particular e, com atendimento misto, isto é, tanto privado quanto pelo Sistema Unico de
Saude (SUS); b) dos estabelecimentos comerciais e lojas de departamento de abrangéncia
regional e nacional; ¢) dos estabelecimentos de servicos em gerais e; d) da disponibilizacdo de
franquias, compreendendo os segmentos de alimentacdo; cosmético e perfumaria; ensino de
idiomas; escola de Informética; vestudrio/cama, mesa e banho; farmécia/drogarias;

brinquedos; acessoérios; escolar e locacdo de veiculos.
2.4 Expanséo Urbana

Conforme versado anteriormente, a Igreja Catdlica, constituia-se como o primeiro
agente imobiliario in loco, possuia ampla area urbana na localidade central da cidade,
posteriormente, adquirida pela Prefeitura Municipal, ap6s 1950, para a criacdo de bairros, a
fim de impulsionar a ocupagdo urbana. Em 1902, a Camara aprovou a Lei Municipal n° 1, que
autenticou a denominacao de cinco ruas longitudinais e nove transversais, dando origem ao
primeiro quadro urbano de ltuiutaba (MG), bem como estabeleceu sua area suburbana, isto é,
todos os terrenos na extensao de um quilémetro para cada lado do urbano.

Até 1914, as ruas eram denominadas por nomes, a partir desta data foram criadas as
ruas denominadas por nimeros. Neste processo, o tamanho da cidade correspondia ao espago
entre as atuais Rua 16 até a 26 e a Avenida 7 até a 19. As demais extens@es territoriais eram,
praticamente, desabitadas, com pouquissimas residéncias. As décadas seguintes (1920 e 1930)
foram marcadas por busca de melhoramento nas ruas, aléem das preocupacfes em construir
conexdes rodovidrias, tentativas de fixacdo de unidades industriais e ascensdo econémica
vinculada a agropecuaria.

Historicamente, a predominancia de area plana em ltuiutaba (MG) permitiu com que a
cidade adquirisse um tracado geométrico tradicionalmente conhecido como quadriculado,

muito comum em areas planas, bem como em qualquer tipo de terreno. Oliveira, B. (2003, p.
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51) acrescenta elementos a analise quando pondera que os primeiros tragados urbanos do
inicio do século XX (Figura 1), “[...] pouco se alteraram no decurso do tempo, substituiram os
nomes das ruas e a extensdo da cidade, mas o nucleo urbano originario permaneceu como area

central [...]”” - nUcleo urbano, que, atualmente (2015), compreende parte do Bairro Centro.

Figura 1 - ltuiutaba (MG): Primeiros tracados urbanos no inicio do século XX.
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Fonte: Prefeitura Municipal de ltuiutaba. Org.: OLIVEIRA, Bianca Simoneli de, 2002.

Na década de 1940, tem-se a aprovacdo do primeiro Registro de loteamento pela
Prefeitura Municipal de Ituiutaba, denominado Platina (atual Bairro Platina), para estimular a

ocupacdo urbana de forma regularizada, haja vista que a ocupacéo irregular foi uma pratica
usual até a década de 1970 e, por isso, muitos bairros foram abertos sem a licenca da

prefeitura, tais como: Tiradentes e Cristina (1953); Central (1958); Gardénia (1959); Sao José
e Nossa Senhora Aparecida (1960); Elandia e Ribeiro (1961). Posteriormente, esses

loteamentos foram anexados ao perimetro urbano da cidade e a prefeitura passou, entdo, a
cobrar dos moradores o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Ap0s 1950, a Prefeitura Municipal adquiriu ampla area urbana de localidade central da

Igreja Catdlica e, nesse espaco, criaram-se os bairros Cidade (hoje Centro), Setor Norte, Setor
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Sul, Progresso, Natal, Ipiranga e Universitario. A prefeitura permaneceu com dominio direto
nas areas centrais, alugando-as por uma taxa anual, chamada de “enfiteuse”. Desse modo,
“[...] o inquilino teria o dominio util por tempo indeterminado, mas com o passar dos anos, a
taxa tornou-se irrisdria, e muitos locatarios puderam adquirir a escritura do imovel [...]”
(OLIVEIRA, B. 2003, p. 72).

Oliveira, H. (2013) relata que, até a década de 1970, ltuiutaba (MG) foi marcada pela
inexisténcia de preocupacdes com a politica habitacional. O poder publico municipal nédo
possuia politicas que incentivassem a construcdo de moradias, entretanto, foi o principal
agente (re)produtor e transformador do espago urbano, no que concerne ao oferecimento de
infraestruturas e servigos. Por outro lado, este cenario comegca a ser alterado com a elaboragéo
e aprovacao do Plano Diretor Fisico do Municipio de ltuiutaba (MG), por intermédio da Lei
N° 136, datada de 10/12/1970, cuja principal finalidade centra-se na orientacdo das politicas
de desenvolvimento e de ordenamento da expansdo urbana do municipio. Essa orientacdo é
reforcada pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n°. 10.257/2001). Assim, em seu Capitulo 1X,
Secdo I, o Plano Diretor Fisico de ltuiutaba (MG) instituiu, por intermédio do zoneamento,
as regras gerais de uso e ocupacdo do solo urbano, de modo a ordenar este espaco para uso
comercial, residencial, industrial, &reas especiais, de expansao urbana e de interesse social
para fins de habitacdo popular. Em suma, estas regras buscam agrupar os usos idénticos,
analogos e compativeis entre si em locais adequados ao funcionamento de cada um em
particular, de todos no conjunto e, assim, impedir/minimizar conflitos entre eles.

Até 0 ano de 1970, a cidade era composta por 29 (vinte nove) bairros e dois conjuntos
habitacionais (Bairros Natal e Ipiranga). De acordo com Ferreira (2013), em seu estudo sobre
0s conjuntos habitacionais em ltuiutaba (MG), no periodo de 1970 a 1982 foram aprovados
seis conjuntos habitacionais, totalizando 903 unidades residenciais, de diferentes tamanhos e
localizados em distintos setores da cidade, de forma a propiciar a expansdo do seu tecido
urbano. Convém destacar que tais conjuntos supracitados foram financiados pelo Banco
Nacional de Habitacdo (BNH). Em sintese, este dispunha de mecanismos econbémicos que
visavam estimular a aquisicdo da casa propria, bem como a construcdo de habitacGes de
interesse social por intermédio da iniciativa privada. Criado durante regime militar, em 1964
foi extinto no final da década de 1970, sendo incorporado a Caixa Econémica Federal (CFC)
em todos os seus direitos e obrigacdes.

No periodo de 1980 até 1990 foram anexados aproximadamente 3.857.845,70m? ao
perimetro urbano de ltuiutaba (MG), que ampliou a expansdo da cidade para o0s setores

sudeste e sudoeste (Figura 2). Neste processo foram criados, no periodo em questdo, oitos
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bairros (Esperanca, Jardim Jamila, Mirim, Santa Edwiges, Morado do Sol, Distrito Industrial
Antbnio Cancella, Residencial Monte Verde e Residencial Primavera) e cinco conjuntos
habitacionais (Eldorado, Jeronimo Mendonca, Lagoa Azul I, Lagoa Azul 1l e Novo Tempo
I1). Quanto aos conjuntos habitacionais, foi construido um total de 788 unidades habitacionais

atingindo publico- alvo misto, ou seja, das classes média e baixa.

Figura 2 - ltuiutaba (MG): Expanséo urbana horizontal, anos de ocupacao.
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Dentre tantos importantes elementos acerca da expansdo urbana de ltuiutaba (MG),
destaca-se a atuacdo dos conjuntos habitacionais por intermédio das politicais habitacionais
governamentais. Se por um lado a construgdo das unidades residenciais garantiu e facilitou o
acesso das familias a moradia prdpria, por outro, agregou um pacote de desenvolvimento
urbano, constituido por infraestrutura de transportes, servigos basicos, espacos publicos e de
lazer, fundamental para posteriores ocupagdes ocorridas no seu entorno. Maricato (1982), em
estudo sobre a producéo capitalista da casa (e da cidade) no Brasil, acrescenta elementos a
analise quando afirma que a ocupacdo da cidade por meio da politica habitacional e de
desenvolvimento urbano é reflexo da interface do Estado e capital, em que o primeiro ir4 dar
subsidios a atuacdo do segundo, com a promogdo do aparato necessario ao desenvolvimento

capitalista na cidade.
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Dentro deste contexto, em 2000, Ituiutaba (MG) passou por um processo marcado pela
atuacdo do capital e do poder publico no espaco urbano, os quais propiciaram significativas
transformacdes na paisagem urbana, sobretudo, a partir de investimentos e do lancamento de
novos empreendimentos imobilidrios. A titulo de exemplo, citam-se 0s investimentos
subsidiados pelos governos federal e estadual no setor da moradia popular, entre eles o
Programa "Minha Casa Minha Vida" (PMCMYV). Em linhas gerais, o programa supracitado €
considerado uma das principais a¢es do governo de Luis Inécio Lula da Silva (2003-2010)
para solucionar o problema habitacional no pais. Foi lancado pela Lei n°® 11.977 de julho de
2009, com o designio de criar mecanismos de incentivo a producdo e a aquisi¢do de novas
unidades habitacionais ou, ainda, a requalificacdo de imoveis urbanos e a producdo ou a
reforma de habitacGes rurais, para familias com renda mensal de até R$ 4.650,00. A meta de
construcdo foi de um milhdo de unidades habitacionais, compreendendo tipologia de casas
térreas (36 m2) ou apartamentos (39m?2). Em 2011, a Presidenta da Republica, Dilma Rousseff
(2011-2018), anunciou o langamento do "Minha Casa Minha Vida II", ampliando a meta para
a construcdo de dois milhGes de novas unidades habitacionais, entre os anos de 2011 e 2014.

Nesse movimento, ltuiutaba (MG) destacou-se no cendrio regional como uma das
cidades de sua Microrregido que mais conseguiu investimentos no setor da habitagdo, no
ambito do Programa do Governo Federal "Minha Casa Minha Vida". Entre 2001 e 2010,
foram construidos dez conjuntos habitacionais, totalizando 2.895 habitacGes, condicionando a
expansdo horizontal da cidade, bem como, desencadeou um processo de valorizacao as areas
circunvizinhas. Empreendimentos residenciais, para moradia de médio e alto padrao, também
se destacaram neste periodo.

Diante dessa conjuntura de producdo do espago urbano de Iltuiutaba (MG) por
intermédio de empreendimentos residenciais, o Ministério Publico do Estado de Minas
Gerais/6% Promotoria de Justica da Comarca de ltuiutaba, em 16 de outubro de 2014, expediu
e enviou aos Poderes Executivo e Legislativo a Recomendagdo n°1/2014, visando a revisdo do
Plano Diretor Municipal (Lei Municipal n° 1362, de 10/12/1970), que estabelece o
zoneamento e as regras de ocupacdo do solo, tendo em vista que ndo foi revisado na Lei
Complementar Municipal n° 63/2006 e sem contar que tal lei conta com mais de 40 anos de
existéncia, contemplando algumas irregularidades quando analisada sob a otica da
Constituicao de 1988 e do Estatuto da Cidade (Lei Federal n°. 10.257/2001).

Em simula, a recomendacdo fez orientagdes acerca da necessidade de serem
regulamentados e aplicados, no municipio, varios instrumentos do Estatuto da Cidade, os

quais buscam evitar a especulacdo imobiliaria e o crescimento desordenado da cidade, tais
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como os institutos do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, o Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo e a desapropriagdo com pagamento em
titulos pablicos. Recomendou-se, também, a suspensdo de todos os projetos de loteamento em
analise que estavam na zona de expansdo urbana da cidade, sob pena de nulidade dos
respectivos atos e responsabilizacdo judicial. Esta recomendacdo decorreu tendo como
argumentagdo que o municipio, em 2014, contava com aproximadamente 12.642 lotes vagos
em uma area urbana que ultrapassa 11,8 Km2 (MIRANDA; GOMES; GUIMARAES, 2005),
tornando-se desnecesséaria e contraproducente a criacdo de novos loteamentos e a e expansao
urbana sem o devido uso dos instrumentos legislativos de planejamento urbanistico. Isto, por
consequéncia, intensifica a valorizagdo de determinadas areas no que diz respeito a potencial
valorizacdo imobiliaria, reforcando um ininterrupto processo de producéo desigual do espaco

urbano.
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III PRODUCAO DO ESPACO URBANO E MERCADO IMOBILIARIO:

notas e reflexoes teoricas

3.1 Producéo do Espaco Urbano

A fim de oferecer uma melhor compreensdo e ordenacdo da analise empirica que nos
propusemos realizar, adotamos como ponto de partida a revisdo tedrica sobre a concepgdo de
espaco. Autores como Santos (1988) e Lefebvre (2006) compartilham do ponto de vista de
que o espaco € um produto da historia, resultado da acdo dos homes sobre o proprio espaco
em diferentes periodos e construido coletivamente por agentes sociais que possuem
intencionalidades discordantes, de modo a induzir um processo de producdo do espaco urbano
ndo homogéneo, isto €, desigual.

Assim, Lefebvre (2006), em obra publicada originalmente em 1974, define o espaco
como produto material de uma dada formacéo social, que contém e esta contido nas relacdes
sociais. Logo, o real é historicamente construido, sendo a cidade (urbano) a projecdo da
sociedade sobre 0 espaco, ou seja, expressdo material. Desta forma, como construgdo continua
da sociedade, o espaco materializa na paisagem diferentes periodos de (re)producdo das
relacBes sociais, econdémicas e politicas, tornando-se l6cus de coexisténcia da pluralidade e
das simultaneidades de padrdes e de maneiras de viver desta.

Na mesma direcdo das ideias de Lefebvre (2006), Santos (1988), ao abordar a acep¢éo
de espaco no ambito da Geografia, apresenta um conceito que deixa nitidos as dimensdes

material e subjetiva e 0 movimento, isto é:

O espaco deve ser considerado como um conjunto indissociavel de que
participam de um lado, certo arranjo de objetos geogréaficos, objetos naturais,
e de outro, a vida que os preenche e 0s anima, seja a sociedade em
movimento. O contedo (da sociedade) ndo é independente, da forma (os
objetos geograficos), e cada forma encerra em uma fracdo do contetdo. O
espaco, por conseguinte, é isto: um conjunto de formas contendo cada qual
fracdes da sociedade em movimento (SANTOS, 1988, p. 10).

Na concepcéo de Santos (1988; 2012), 0 espaco € visto como uma criacdo humana que
se realiza mediante o0 movimento da sociedade sobre a Natureza, engloba a materialidade, a
subjetividade, o real, o imaginado, os objetos e as a¢des, sempre vistos de forma interligada,
como uma totalidade que esta sempre em movimento, se recriando e formando uma nova

totalidade, de modo a permitir a sociedade se realizar como fenémeno.
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Em outras palavras, para Santos (1990), o espaco é a Natureza transformada pelo
homem por meio de seu trabalho, um verdadeiro campo de forcas cuja formacao é desigual;
corresponde a morada do homem - lugar de vida e trabalho - sem definicGes fixas. Ou seja,
cada sociedade, historicamente, produz seu espaco como lugar de sua propria reproducéo.
Dai, o processo de producdo do espaco consiste, em uma pratica social mutua, isto €, ao ato de
produzir elementos vitais para a reproducdo de suas vidas, os individuos produzem espaco,
portanto “[...] produzir e produzir espaco sdo dois atos indissociaveis [...] o ato de produzir &,
ao mesmo tempo, o ato de produzir espago.” (SANTOS, 1990, p. 163).

Logo, Lefebvre (2006) e Gottdiener (2010) avancam quando ratificam que o espaco,
além de ser produto social e, como tal, objeto de consumo, é meio de producdo e, por isto, ndo
pode ser separado das forcas produtivas, isto é, da capacidade do homem de produzir por
meio do seu trabalho, com a utilizacdo de determinados meios de producdo e em uma forma
de cooperacdo determinada por eles; os meios materiais para a satisfacdo das necessidades
sociais da vida.

Nessa condicdo, a sociedade, como nos aponta Carlos (1994), produz o espaco e, com
ele, todo um modo de vida. Assim, “[...] o ato de producdo da vida €, consequentemente um
ato de produgdo do espaco, além de um modo de apropriagdo” Neste raciocinio, afirma-se o
espaco como condi¢do, meio e produto da reprodugdo social “[...] produto da historia da
humanidade, reproduzindo-se ao longo do tempo histérico e em cada momento da histdria, em
funcdo das estratégias e virtualidades contidas de cada sociedade” (CARLOS, 2013, p. 63).

Nesta conjuntura, Santos (2012) afirma que o espaco geografico ndo existe sem a acdo
do homem, ou seja, é a expressdo da sociedade que o produz, visto como um conjunto de
formas representativas de relacBes sociais do passado e do presente. Portanto, é considerado
como uma totalidade, a exemplo da prépria sociedade que Ihe da vida, sendo assim o espaco
urbano um recorte espacial do espaco geogréfico.

Na obra “O Espaco Urbano”, publicada originalmente em 1989, Corréa (2005)
conceitua e analisa a organizacgdo desse espaco (urbano), de modo a destacar 0s seus agentes
sociais modeladores. Para o autor, “Eis o que é espaco urbano: fragmentado e articulado,
reflexo e condicionante social, um conjunto de simbolos e campo de lutas [...] E assim a
propria sociedade em uma de suas dimens@es, aquela mais aparente, materializada nas formas
espaciais” (CORREA, 2005, p. 9-11), constituido por diferentes usos da terra.

E perceptivel, como o pensamento de Corréa (2005) comunga das principais ideias
apresentadas por Lefebvre (2006) e Santos (1988; 1990) - o espaco € um produto social. E,

como tal, funciona como meio de producdo, de controle e de dominacdo a medida que o
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homem, nas relagdes de poder, e 0s agentes sociais envolvidos na producdo do espago urbano
materializam suas intencdes, organizando-o social, politica e economicamente.

Neste movimento, a producdo do espaco urbano configura-se em um processo
totalmente dindmico, viabilizando o processo de reproducdo do modo de producéo vigente — 0
capital. Para tanto, o espago urbano se torna objeto de diferentes agentes que produzem e
consomem espaco. Agentes inseridos, conforme Corréa (2013), no mesmo sistema
econémico, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais proprias, portadores de
contradicbes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros segmentos da
sociedade, cujas a¢des sdo articuladas resultando na propria materializacdo das formas e na
reproducéo do capitalismo.

Posto isto, autores como Capel (1974), Harvey (1980) e Corréa (2005) definem e
discutem, ao seu modo, 0s agentes sociais que produzem e modelam o espa¢o. Dessa forma,
entendendo o processo de producdo do espagco como fruto de acOes articuladas e
contraditorias, desenvolvidas por diversos agentes sociais, Capel (1974), ao analisar o
processo de producdo do espaco urbano na Espanha, define os agentes produtores deste como
sendo: as grandes empresas; 0s proprietarios fundiarios; as construtoras e o Estado.

Harvey (1980), por sua vez, quando estuda a producdo do espago em Baltimore (EUA),
identifica os agentes produtores do espaco sendo: os usuérios de moradia; os corretores de
imOveis; o0s proprietarios; os incorporadores e construtores; as instituicbes financeiras e as
instituicGes governamentais. Corréa (1995), referindo-se ao Brasil de forma geral, aponta que
0s agentes sociais envolvidos na producdo do espaco urbano sdo: os proprietarios fundiarios;
0s proprietarios dos meios de producdo; os promotores imobiliarios; o Estado e 0s grupos
sociais excluidos.

Diante do exposto, evidenciamos que, embora Capel (1974), Harvey (1980) e Corréa
(2005) utilizem nomenclaturas distintas em seus respectivos estudos, 0s autores compartilham
do mesmo ponto de vista sobre 0s agentes sociais envolvidos no processo de producdo do
espaco urbano. Logo, no presente trabalho, nos deteremos na tipologia de Corréa (2005),
tecendo, a seguir, notas e reflexdes tedricas sobre a atuacao dos agentes produtores do espaco

urbano no ambito do seu processo de produgéo.

3.1.1 Agentes Produtores do Espaco Urbano

Designar as acOes caracteristicas de cada agente produtor do espaco do espaco urbano

ndo é tarefa facil, pois mesmo apresentando diferencia¢es/conflitos em suas estratégias, em
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determinadas situagOes possuem denominadores comuns que direta e/ou indiretamente os
unem em um mesmo processo, de modo a produzir o0 espago urbano em meio a um jogo de
conflitos e de interesses particulares. Assim, na perspectiva de Corréa (2005), a complexidade
da acdo de tais agentes inclui praticas de modo geral que levam a um constante processo de
reorganizacdo espacial que se faz via: a) incorporagéo de terras de uso rural ao espago urbano;
b) densificagdo do uso do solo via modificacdo de &reas de uso residencial para comercial, ou
vice-versa; ¢) na conformacdo de areas de exclusdo e segregacdo residencial e; d) na
legitimacdo, no ambito do poder pablico, de todas essas praticas.

Nesse contexto, os primeiros agentes identificados dentro da preposi¢cdo de Corréa
(2005) sdo os proprietarios dos meios de producdo, entendidos pelo autor como o0s
proprietarios industriais e empresas comerciais que, em razdo da dimensao de suas atividades,
caracterizam-se como consumidores de espaco, uma vez que necessitam de terrenos amplos e
baratos que satisfacam requisitos locacionais - junto a portos, a vias férreas ou em locais de
ampla acessibilidade a populagdo - pertinentes as atividades de suas empresas. Para 0 autor, as
relacGes entre os proprietarios dos meios de producdo e a terra urbana sdo complexas, visto
que a especulacédo fundiaria tem duplo efeito. De um lado, ela onera os custos de expansdo, na
medida em que esta pressupde terrenos amplos e baratos, de outro, 0 aumento do preco dos
imdveis, resultante do aumento do preco da terra, atinge os salarios da forca de trabalho.
Desse modo, as agdes dos proprietarios dos meios de produgdo “[...] modela a cidade,
produzindo seu proprio espaco através da posse e do controle do uso da terra urbana,
interferindo decisivamente na localizagio de outros usos desta [...]” (CORREA, 2005, p. 15).

Outro agente atuante na producdo do espaco urbano sdo os proprietarios fundiarios, 0s
quais atuam “[...] no sentido de obterem a maior renda fundidria de suas propriedades,
interessando-se em que estas tenham o uso mais remunerador possivel, especialmente uso
comercial ou residencial de status [..]” (CORREA, 2005, p.16). Para tanto, estdo
fundamentalmente interessados no valor de troca da terra, e ndo no seu valor de uso.

Dessa forma, faz-se necessario entender que a terra, enquanto mercadoria (préprio solo
e/ou imovel), possui duplo caréater, isto é, de um lado é valor de uso e do outro valor de troca.
Sobre o assunto, Harvey (1980), ao discorrer sobre a relacdo dialética entre esses dois valores,
afirma que:

Para tornar-se valor de uso, a mercadoria deve encontrar a necessidade
particular que ela possa satisfazer. Assim, os valores de uso das mercadorias
tornam-se valores de uso por uma troca matua de lugares: eles passam das
mé&os para as quais elas eram meios de troca, para as maos dos quais elas
servem como bens de consumo (HARVEY, 1980, p.133).
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Nos dizeres de Harvey (1980), o proprietario, ao estar consumindo determinada
mercadoria - entendida neste texto como o préprio solo e/ou imovel - pensa em seu valor de
uso, ou seja, na sua satisfacdo para fins proprios, seja ter uma moradia dotada de seguranca,
conforto e privacidade, seja um ambiente apropriado para a instalacdo de sua empresa, cuja
circunvizinhanga fornega 0s bens e servigos necessarios ao seu funcionamento. Neste
processo, 0 proprietario ao consumir sua mercadoria ndo somente pensa nos beneficios de sua
funcdo enquanto valor de uso, mas verifica também as possibilidades futuras desta lhe
garantir uma renda, isto &, seu valor de troca.

Corréa (2005) acrescenta a discussdo que os proprietarios fundiarios atuam como
especuladores, ndo investem diretamente no setor imobiliario, mas se interessam pelo valor de
troca da sua propriedade e, concomitantemente, na conversao da terra rural em terra urbana.
Ou seja, ttm interesse na expansdao do espaco da cidade a proporcdo que a terra urbana se
torna mais valorizada que a rural.

Os promotores imobiliarios constituem outro agente produtor do espaco urbano,
representados, como nos afirmar Corréa (2005), por um conjunto de agentes que, juntos e
articulados, realizam parcialmente ou totalmente as seguintes operacdes: a) incorporacgdo; b)
financiamento; c) estudo técnico; d) constru¢cdo ou producdo fisica do imodvel e e)
comercializacdo ou transformacdo do capital-mercadoria em capital-dinheiro. Na perspectiva
do autor, a incorporacdo é a operagdo-chave da producdo imobiliéria, visto que realiza a
gestdo do capital-dinheiro em mercadoria, imdvel. Nesta ética, a Lei n° 4.591/64, em seu art.
28, paragrafo unico, esclarece que a incorporacdo imobiliaria é a atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construcdo, para alienacdo total ou parcial, de edificacGes ou
conjunto de edificacbes compostas de unidades autbnomas (BRASIL, 1964).

Em uma visdo empresarial, em estudo sobre as carateristicas do mercado imobiliario, as
autoras Matos e Bartkiw (2013) buscaram explicar que a expressao incorporacdo imobiliaria,
juridicamente, € entendida como o meio pelo qual uma pessoa fisica ou juridica constr6i um
edificio, como diversas unidades autbnomas, no terreno de outra pessoa. Assim, o proprietario
do terreno recebera como pagamento as unidades autbnomas do empreendimento construido,
ficando a venda dos imoveis sob responsabilidade da incorporadora (empresa incumbida por
administrar a execugao da obra).

Quando abordam as atribuigdes da incorporadora, Matos e Bartkiw (2013) identificam
suas principais atividades, a saber: a) realizagdo da compra do terreno e projetagédo do

empreendimento a ser construido; b) desenvolvimento de parcerias com empresas de pesquisa
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de mercado, de publicidade e propaganda e de estudo técnico - visando a verificar a
viabilidade técnica da obra e ¢) intermediacdo de venda para o consumidor final.

Ribeiro (1997), em estudo das formas de producdo das moradias na cidade de Sé&o
Paulo (SP), enfatiza que a incorporadora € responsavel por toda articulacdo do
empreendimento, ou seja, com discernimento proprio financia ou obtém o financiamento da
obra; procura e efetiva a compra de terrenos aptos ao desenvolvimento do empreendimento
imobiliario; idealiza por intermédio do estudo técnico o projeto de edificacdo de acordo com a
legislacdo urbanistica municipal, levando-o a aprovacdo pelas autoridades competentes;
constroi a estrutura fisica do imdvel ou contrata firmas especializadas, sob sua supervisdo, e
comercializa os imoveis (na fase da planta ou durante a construcéo) ou intermedia as vendas
com as corretoras de imoveis e construtoras.

A partir dos argumentos de Ribeiro (1997), podemos inferir que ndo fica sob
responsabilidade direta da incorporadora a constru¢do do empreendimento, assim como a sua
comercializagdo, podendo ambas as fungbes serem terceirizadas, sob supervisdo da
incorporadora. Neste cenario, temos o papel da construtora, empresa contratada e responsavel
pela producéo fisica do imdvel, cujas funcdes sdo de acordo com as especificacdes técnicas,
memorial descritivo e prazo contratual da incorporadora. Todos 0s riscos inerentes a
construcdo sdo de responsabilidade da construtora, tais como os acidentes do trabalho e
execucdo de atividade fora de norma ou especificagcdo. Outro ponto considerado por Ribeiro
(1997) € que a maioria das construtoras € sua propria incorporadora, isto €, exerce as duas
funcdes a0 mesmo tempo.

Por fim, segundo Corréa (2005), a comercializacdo ou transformacdo do capital-
mercadoria em capital-dinheiro se consolida por intermédio das corretoras de imoveis e das
imobiliarias, as quais “[...] operam no mercado de moradia para obter valor de troca”
(HARVEY, 1980, p. 140). Assim, comercializam as unidades autdbnomas do empreendimento,
disponibilizando as informacBes necessarias para que a venda seja efetuada, tais como
apresentacdo do projeto; a negociagdo do valor e as condigdes de pagamento da compra; a
disponibilizacdo dos servigos cartorarios e de despachantes para a regularizacdo da transacédo
e documentacgéo do imdvel.

O Estado também desempenha importante papel no processo de produgdo do espaco
urbano. De acordo com Carlos (1994), este agente atua de diversas formas na producdo e
consumo do espaco urbano, ou seja, pode estabelecer normas e/ou leis que disciplinem o uso e

ocupacdo do solo urbano; exercer o papel de cobrador de bens ou de servigos publicos por
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meio de medidas de caréater tributario e ser alvo de reivindicacbes no d&mbito de obras e
servicos publicos por parte dos diferentes agentes produtores do espaco urbano.

Harvey (1980) reitera que, por regulamentar o uso do solo, o Estado possui reservas
fundiarias publicas que interferem diretamente no preco da terra e na ocupacdo do espago.
Corroborando-se a isto, Bernadelli (2006), em estudo sobre a atuacdo do poder publico
(Estado) na producdo do espaco, acrescenta elementos a andlise quando pondera que a
intervencdo do Estado determina a instalacdo do conjunto de infraestruturas e equipamentos
coletivos, interferindo, portanto, sobre a territorialidade que esses beneficios irdo tomar, de
que forma o novo (e também o velho) espaco urbano sera (re)estruturado.

Nesse contexto, Singer (1979), ao falar do uso do solo urbano na economia capitalista,
afirma que o papel do Estado € fundamental como agente produtor e transformador do espaco
urbano, porquanto cria condi¢cdes para que o modelo de acumulacdo capitalista se realize,
principalmente, mediante execucdo de grandes obras publicas e implementacdo de
infraestrutura e equipamentos coletivos de consumo. Desta forma, o Estado se torna um
agente regulador do uso e da apropriacdo do espaco urbano, de modo a propiciar uma
valorizacdo diferenciada no interior das cidades e, consequentemente, influenciar em seu

crescimento. Nas palavras do autor,

[...] sempre que o poder publico dota uma zona qualquer da cidade e um
servico publico; agua encanada, escola publica ou linha de 6nibus, por
exemplo, ele desvia para esta zona demandas de empresas e moradores que,
anteriormente, devido a falta do servico em questdo, davam preferéncia a
outras localizagBes. Estas novas demandas, deve supor, estdo preparadas a
apagar pelo uso do solo, em termos de compra ou aluguel, um preco maior
do que as demandas que se dirigiam a mesma zona gquando esta ainda nao
dispunha de servico. Dai a valorizagdo do solo nesta zona, em relagdo as
demais (SINGER, 1979, p. 34).

Nota-se que, para Singer (1979), a atuacdo do Estado, por meio da construcao de obras
e servicos de consumo coletivo destinados a todos os setores da sociedade, ndo ocorre de
forma homogénea no espaco, uma vez que privilegia por¢do do solo urbano e,
concomitantemente, uma fragdo da sociedade que ja ocupa posicOes favorecidas na
distribuicdo de renda social. Portanto, viabilizam-se as condi¢Ges materiais de valorizagdo do
espaco urbano e, consequentemente, a reproducdo do capital, bem como fomenta-se a
discrepancia existente entre as classes sociais, porquanto meios de consumo e equipamentos
urbanos que deveriam atender de forma homogénea a todos os setores sociais terminam por

privilegiar apenas alguns.
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O dltimo agente produtor do espago urbano identificado sdo 0s grupos sociais
excluidos que, em qualquer sociedade vigente, exercem importante papel na producdo do
espaco. Na perspectiva de Corréa (2005), os grupos sociais excluidos sdo constituidos pelos
consumidores de habitacdo cujo acesso € seletivo, posto que significativa parcela da
populacéo ndo possui renda para pagar o aluguel de uma residéncia decente e, muito menos,
comprar um imovel. Nesse contexto, tais grupos influenciam diretamente na configuracéo do
espaco urbano, seja mediante as habitacGes coletivas precarias de aluguel (corticos); a casa
produzida pelo sistema de autoconstrucdo em loteamentos periféricos; dos aglomerados
subnormais (favelas), seja atraves dos conjuntos habitacionais produzidos pelo Estado.

Botelho (2007), em seus estudos sobre a produgéo do espaco urbano e da moradia por
intermédio das praticas do setor imobiliario, afirma que a segregacéo residencial é a projecéo
no espaco urbano das classes sociais existentes no sistema capitalista. E um processo que
tende a concentrar 0os grupos sociais em diferentes parcelas do espaco urbano, de modo a
formar zonas que apresentam caracteristicas internas semelhantes e grandes disparidades com
relacdo as demais. Neste dinamismo, ndo possuindo 0 mesmo acesso a bens e servicos como
as classes associadas a elite e aos estratos superiores da classe média, dotados de elevada
renda monetaria, os grupos excluidos socialmente (que ocupam cortigos, favelas e conjuntos
habitacionais) produzem seu proprio espago, como forma de resisténcia e estratégia de

sobrevivéncia.

3.2 Mercado Imobiliario

De acordo com Chivaneto (2003), para melhor compreendermos o mercado imobiliario
e 0s agentes que o compdem faz-se necessario, primeiramente, entender o conceito da palavra
mercado. Assim, em termos econdmicos, podemos entender 0 mercado como um conjunto de
compradores e vendedores que interagem entre si com a finalidade de comprar e vender seus
produtos, em que o preco (valor monetario) é uma de suas variaveis chave. Desta maneira, 0
mercado tende a se equilibrar pelo mecanismo da Lei da Oferta e da Procura.

Mediante essa consideracdo, Chivaneto (2003) destaca 0 mercado imobiliario como
uma modalidade de trabalho que tem como objetivo a exploracdo econdmica de um imovel,
seja ele um terreno, uma casa, um edificio ou uma sala comercial. Em conformidade com esta
afirmacdo, Melazzo (1993), em trabalho sobre o mercado imobiliario, expansao territorial e
transformagdes intraurbanas em Presidente Prudente (SP), reitera que o “[...] o mercado

imobiliario se constitui em locus de negociacdo de imoveis edificados e ndo edificados.
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Representa 0 momento de comercializagdo de mercadorias que apresentam caracteristicas que
as diferem das demais” (MELAZZO, 1993, p.31).

Na abordagem de Melazzo (1993), a fim de melhor compreendemos como o mercado
imobiliario opera na organizacdo do espago urbano, faz-se necessario discutir teoricamente a
renda fundiéria, visto que a terra urbana ndo € uma mercadoria qualquer, € instransponivel e
sua localizagdo fixa e Unica confere privilégios ao seu proprietario. Nesta perspectiva, Cairo e

Buzanelo (1986), ao pleitearem a teoria marxista da renda da terra, notabilizam:

Para Marx, a renda da terra provém da mais-valia. Deriva do processo de
distribuicdo da mais-valia social. Assim, quando o capital aumenta sua
capacidade produtiva, esta criando condi¢fes para aumentar a extragao de
trabalho ndo-pago, também, a terra possibilita ao seu proprietario a
capacidade de apropriar -se parte da mais-valia social, distribuida em seu
favor (CAIRO; BUZANELO, 1986, p.33).

Baseados na concepg¢do da teoria marxista, Cairo e Buzanelo (1986) inferem que “...]
apesar da terra ndo ter valor, pois ndo é fruto do trabalho humano, trata-se de um bem natural
nao reprodutivel, entretanto constitui o local onde ocorre o processo de produgdo”, tornando-
se mercadoria no capitalismo. Assim, “[...] a renda da terra nada mais é do que a remuneracéo
pelo direito de uso da terra imposto ao capital” (CAIRO; BUZANELO, 1986, p. 33-34), isto
€, 0 proprietario da terra cobra uma renda para que esta possa ser utilizada pelo capital.

Em consonéancia com as afirmacdes de Cairo e Buzanelo (1986), Rodrigues (2003), em

estudo sobre os problemas habitacionais no Brasil, especialmente nas grandes cidades, reitera:

[...] a terra é uma mercadoria, ndo é produto do trabalho, ndo pode ser
reproduzida, ndo se consome e tem seu preco constantemente elevado, e por
mais “velha” que fique nunca se deteriora. [...] é vendida no mercado. [...]
sem valor, no sentido de que seu pre¢o ndo € definido pelo trabalho de sua
producgdo, mas pelo estatuto juridico da propriedade da terra, pela capacidade
de pagar de seus possiveis compradores (RODRIGUES, 2003, p. 16-17,
grifos do autor).

Carlos (1994) compartilha da ideia de que dentro da logica de mercado, predominante
na producdo capitalista do espaco urbano, o solo é uma mercadoria e tem seu prego
determinado a partir de um conjunto de aspectos (infraestrutura, localizacéo e acessibilidade a
bens e servicos de uso coletivo), assim como da condi¢do da populacdo em pagar pela terra
urbana. Dessa forma, na producdo imobiliaria, a propriedade privada da terra se torna
condicgéo para a acumulacdo do capital e, consequentemente, propicia a conformagéo de um

espaco urbano marcado pela segregacao socioespacial.
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No Brasil, 0 mercado imobiliario formal se consolidou na década de 1960, articulado ao
desenvolvimento da industrializagdo do pais e associado & promulgacdo da Lei n°® 4.591 de
dezembro de 1964, cujo objetivo se centrou na regulamentacdo dos processos de compra e
venda de imdveis mediante a criacdo do memorial da incorporagdo — instrumento de garantia
ao comprador sobre a finalidade da construtora de entregar o imovel vendido no projeto,
devendo conter informacgdes pertinentes ao empreendimento, como também informacGes
legais e contabeis. Para Matos e Bartkiw (2013), a existéncia de memorial descritivo ndo €
garantia absoluta de entrega do imdvel, mas € uma consulta preventiva que da sinais positivos
da viabilidade da construgéo.

Neste contexto, 0 Governo Militar (1964-1985), ao assumir o0 poder em meio a uma
crise econdmica e social, depreende a necessidade de estimular o crescimento econdmico e de
formular projetos capazes de garantir legitimidade ampliou a producdo da casa propria,
especialmente destinada aos segmentos populacionais de menor renda. Desta forma, constitui-
se 0 Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), a partir da Lei n°® 4380 de agosto de 1964, cujo
principal agente da politica habitacional nacional era o Banco Nacional de Habitacdo (BNH).
De um lado, esse banco, com a captacdo de recursos, financiamentos, construcdo e
comercializacdo de moradias e articulado as Companhias de Habitacdo (COHAB), promoveu
a construgdo de milhdes de moradias populares em conjuntos habitacionais nas periferias das
grandes cidades. De outro lado, financiou apartamentos para as classes médias nas areas
centrais ou areas com infraestruturas das cidades. Em geral, foi um periodo préspero para o
mercado imobiliario, pois a producdo atendeu distintos niveis de renda familiar (RODRIGUES,
2003; CAMPOS, 2011).

Em 1986, o BNH foi extinto pelo Governo Sarney (1985- 1989) e suas atividades foram
incorporadas a Caixa Econdmica Federal (CEF), que passou a ser o principal agente promotor
da politica habitacional brasileira, tanto na esfera federal quanto na estadual e na municipal.
Diante do desmantelamento do SFH, o setor imobiliario atravessou mudancas internas na
busca de superar os limites estruturais - reducdo de recursos para a producao - postos pelo fim
do BNH. Esta situacdo mostrou aspectos ainda mais graves em funcdo da instabilidade
econdmica e inflacionaria vivida até a implantacdo do Plano Real, em fevereiro de 1994
(CAMPOS JR, 2005; CAMPOS, 2011).

Dentro do contexto de transformacoes politicas e econdémicas da década de 1990, o setor
imobiliario buscou novas estratégias para suprir a necessidade de crédito para a producéo,
propondo ao Governo Federal a criagdo, em 1997, do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI). A

nova legislagdo instituiu a alienac¢do fiduciaria, facilitando a retomada dos imoveis pelos
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credores e criou mecanismos de financeirizagdo das dividas hipotecérias, semelhante ao
praticado nos EUA, como afirma Leal (1999) em estudo sobre o financiamento do
investimento em habitacé&o.

Botelho (2001) e Fix (2007) argumentam que o SFI ndo teve grandes impactos sobre a
producdo imobiliéria e, muito menos, sobre o setor de producdo de moradias. A atuacdo deste
Sistema se direcionou exclusivamente para os estratos da populacdo de maior poder aquisitivo
e, paulatinamente, firmou-se como instrumento eficaz para a promoc¢do de grandes
empreendimentos comerciais ou de servigos, como edificios coorporativos e shoppings
centers.

Para Gongalves (2010), em estudo sobre as recentes transformacgdes do espaco urbano
de Serra (ES), a partir do inicio da década de 2000, o mercado imobilidrio brasileiro
apresentou significativas mudancas; a disponibilidade de crédito imobiliario foi multiplicada;
0 Estado buscou regulamentar as regras do mercado imobilidrio e criou mecanismos de
estimulo ao financiamento imobiliario a partir de bancos privados. Compartilhando deste
ponto de vista, Matos e Bartkiw (2013) acrescentam que o mercado imobiliario apresentou,
desde 2006 e em todas as regifes do Brasil, um crescimento vertiginoso devido a fatores
como: i) mudancas nos arranjos familiares - reducdo da porcentagem de casais com média de
filhos acima de dois e aumento de pessoas vivendo sozinhas; ii) aumento da renda domiciliar
per capita; iii) alteracdo na infraestrutura imobiliéria, discursivo da composicao familiar; iv)
engenharia civil avancada, flexivel e personalizada - modernizacdo dos processos de
construcdo civil e empreendimentos moldados de forma flexivel para atender aos desejos e
necessidades do publico-alvo e v) aumento e facilitacdo de linhas de financiamentos para
aquisicdo de imdveis - reducdo da taxa basica de juros e maior oferta de crédito, de modo a
permitir as familias brasileiras migrarem do segmento de aluguéis para a aquisicdo de imdveis
préprios.

Neste Gltimo fator, os programas sociais de incentivo ao primeiro imoével, como o
Programa Minha Casa Minha Vida (Lei n® 11.977 de junho de 2009) do Governo Federal
(Governo Lula) em parceria com estados, municipios, empresas e entidades sem fins
lucrativos, obtém notoriedade, visto que aqueceu o mercado imobiliario (surpreendido por
uma forte crise financeira internacional originada no setor imobiliario dos EUA em 2008),
com investimento de 34 bilhdes de reais ao credito imobiliario, reforgcou o setor de construgéo
civil e abriu espaco para a construgdo de moradias para setores de baixa renda (familias com
rendimento bruto mensal entre trés e dez salarios minimos), que, até entdo, recebiam pouca
atencdo do mercado (CARDOSO; ARAGAOQ, 2011).
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Logo, o andincio da construcdo de um milh&o de novas moradias'* causou uma corrida
das construtoras que optaram por atuar neste nicho econdmico, ampliando, inclusive, seu
alcance territorial. Estas se reestruturaram internamente mediante a associacdo de empresas
regionais e/ou nacionais com empresas locais, seja por meio do controle acionario ou
econdmico da empresa, seja a partir da criacdo de Sociedades de Propositos Especificos
(SPEs), modelo de organizagdo empresarial pelo qual se constitui uma nova empresa limitada
ou sociedade andnima com um objetivo especifico, implicando em um forte processo de
concentragdo do capital (CAMPOS, 2011; CARDOSO; ARAGAO, 2011).

Miele (2008), ao falar sobre o movimento da economia financeira na dinamica
imobiliaria de S&o Paulo (SP), afirma que a estratégia de associacdo das construtoras iniciou
um processo de reestruturacdo do capital imobiliario, visto que permitiu a abertura do capital
das empresas da construcao civil na bolsa de valores (BOVESPA), lastreando seus papéis em
estoques de terras e langamentos imobiliarios.

De acordo com Melazzo (2012), em analise da dindmica imobiliéria recente no Brasil, a
grande expansdo verificada no mercado imobiliario brasileiro segue uma série de logicas que
demandam uma leitura a partir da articulacdo entre escalas e processos, agentes e projetos.
Neste contexto, incorporadoras que, até entdo, atuavam em ambito local e/ou regional
expandiram seu alcance territorial, diversificaram os produtos langados e ampliaram seu
publico-alvo, de maneira a tornar o processo de apropriacdo das cidades brasileiras pelo
mercado imobiliario ainda mais agressivo e adequado a novos investimentos. Inicia-se, assim,
um ciclo virtuoso na economia, que poderiamos chamar de boom imobiliario, respaldado pelo
Estado por intermédio dos Programas Minha Casa Minha Vida | e 1l. Este ultimo, langado em
junho de 2011, pela entdo Presidenta da Republica, Dilma Rousseff, aumentou a meta do
Programa para dois milhdes de novas unidades habitacionais construidas entre 2011 e 2014,
com investimentos de 125,7 bilhGes de reais.

Em seus estudos, Maricato (2009) menciona o Programa Minha Casa Minha Vida como
eixo de reestruturacdo do mercado imobilidrio. Embora a autora reconhega que este Programa
avancou em relacdo a regularizacdo fundiaria e a ampliacdo do acesso a moradia para
segmentos de renda mais baixa (entre 3 e 10 salarios minimos), ela o concebe como
insuficiente, no que diz respeito a defasagem habitacional no &mbito nacional, e acrescenta

que o crescimento exagerado do nimero de constru¢Ges ampliou a demanda por terra urbana

14 400.000 moradias para a populacéo com renda de até trés salarios minimos; 400.000 para a populacdo com
renda de trés a seis salarios minimos e 200.000 para a populagdo com faixa de renda entre seis e dez salarios
minimos.
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e, concomitantemente, as reivindicagdes do aumento do teto de financiamento, sob alegacao
da elevacdo dos precos dos terrenos e reducdo das ofertas. Assim, os impactos dessa nova
politica habitacional ainda estdo em curso, mas ja revelam um antagonismo: a determinacéo
do valor da moradia esta intrinsicamente condicionada a demanda por terra urbana.

Em resumo, o Programa Minha Casa Minha Vida cunhou uma dindmica de
reestruturacdo do setor imobiliario, que se tornou cada vez mais importante e consistente na
promocdo de seus interesses, de modo a ndo se restringir a um setor complementar da
economia e concomitantemente redesenhando no ambito dos empreendimentos de moradias
novos limites urbanos. Nesse processo, constatam-se 0S vazios urbanos (resultantes dos
processos de apropriacdo e ocupacdo do espago) existentes no interior da(s) cidade(s), frutos
da especulacdo imobiliaria, com potencialidades para transformacdo, uma vez que estes
espacos podem se tornar oportunidades de mudancas, implicando em novos usos dentro da
malha urbana.

Para Freitas e Negdo (2014), em estudo acerca dos vazios urbanos tendo como
referéncia o municipio de Guarapuava (PR), estes espacos sdo consequéncias dos inumeros
processos historicos, politicos, econdémicos e geograficos de determinado local, definidos
como espagos nao construidos e nao qualificados como areas livres no interior do perimetro
urbano. Dispdem-se como oportunidades estratégicas, posto que a sua utilizacdo possa vir a
representar novas vias de acesso da comunidade carente a locais salubres de moradia, areas de
lazer, infraestruturas publicas, como parques, pracas, escolas ou postos de salde.

Dittmar (2006), ao falar sobre a morfologia dos vazios urbanos em Curitiba (PR),
acrescenta que os agentes envolvidos no processo de producdo do espaco urbano apresentam
extremo interesse no aproveitamento dos vazios urbanos, porquanto estes se constituem
espacos de transicdo temporal e, como tal, permitem as incorporadoras o desenvolvimento de
empreendimentos com pleno funcionamento de infraestrutura; aos que investem na cidade o
acesso a terra urbanizada e ao Estado (como detentor de terra) a obtencéo de recursos em um
momento de ajuste fiscal.

Nesta conjuntura, notamos como as a¢fes dos agentes produtores do espaco urbano
interferem diretamente no processo de ocupagdo do solo, transformando seus usos com o
objetivo de apropriarem-se de beneficios proprios. Posto isto, explicitamos que, no presente
estudo, tais acOes sdo exercidas por proprietarios de imoveis que, por intermédio das empresas
imobiliarias, especificamente dos anuncios de classificados de jornais, negociam seus

imoveis, de modo a otimizar o acesso ao solo urbano.
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IV DINAMICA IMOBILIARIA E PROCESSOS URBANOS RECENTES EM
ITUIUTABA (MG): a oferta de terrenos nao edificados e imoéveis residenciais

urbanos.

Alicercados nos anuncios dos classificados de imdveis do principal jornal de
circulacdo diéria de Ituiutaba (MG), buscamos, neste capitulo, trabalhar com os dados
empiricos das ofertas de terrenos ndo edificados e imdveis residenciais urbanos em ltuiutaba
(MG), no recorte temporal adotado (2000, 2005 e 2012), contemplando 0S processos
relacionados a comercializacdo dos diferentes tipos de imdveis, de maneira a demonstrar o
comportamento dos dados coletados de forma comparada, articulando-os com o arcabouco
tedrico e, concomitantemente, privilegiando a dimensdo econdmica da producdo do espaco
urbano, com destaque, principalmente, para as estratégias de valorizacdo e desvalorizagdo de
determinadas areas da cidade e as diferencas nos movimentos dos pre¢os ofertados.

Ademais, antes de conduzirmos as discussdes que nos propusemos nesse capitulo,
voltamos a atengédo para algumas reflexdes feitas por Melazzo (2010) sobre os procedimentos
pertinentes ao estudo da oferta imobiliaria, com énfase nas limitacGes e possibilidades
oriundas do uso dos classificados de imdveis, como principal fonte de dados. Assim, ao falar
sobre a dindmica imobilidria e processos de estruturacdo intraurbana em cidades de porte
médio, Melazzo (2010, p. 1) afirma que os mercados de terra urbana e de imdveis séo ainda
pouco estudados de maneira compreensiva e sistematica no Brasil: “[...] na maioria das vezes
a questdo imobiliaria aparece a partir de outras discussdes e outras tematicas como expansao
urbana, verticalizacdo, segregacdo e implantacdo de distintos tipos de empreendimentos
imobilidrios publicos ou privados”.

Para Melazzo (2010), as dificuldades e particularidades na pesquisa sobre mercado
imobiliario estdo relacionadas a trés principais fatores, a saber: i) restricdes frente as fontes de
dados disponiveis, pois se trata de um mercado pouco transparente no que se refere as
informacdes administradas pelas Prefeituras, Cartérios de Registros de Imoveis ou pela
Receita Federal, além do elevado grau de informalidade deste mercado; ii) mercado
essencialmente localizado, o que impde dificuldades para reunir e sistematizar, com rigor,
informagdes empiricas com abrangéncia temporal e espacial para analises compreensivas
sobre transacfes imobilidrias a ponto de se constituirem em elementos suficientes para uma
investigacdo mais abrangente e iii) complexidade em se efetuar comparacdes entre cidades no

Brasil, dadas as dimensdes continentais do pais, sdo elevados os custos para a obtencdo de
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informagdes in loco (mesmo sobre as varidveis mais basicas do funcionamento daqueles
mercados, tais como: quais tipos de produtos, em quais localiza¢Oes e a que pregos).

Mediante as constatacGes das dificuldades empiricas para analise da dinamica
imobiliaria, Melazzo (2010) vai alem e afirma que a auséncia de informaces sistematizadas
interfere sobre o proprio funcionamento do mercado imobilidrio e, concomitantemente, na
relagdo com a producdo do espaco urbano. A partir destas considera¢es e com o desafio de
compreender a producdo do espaco urbano de ltuiutaba (MG) sob a dtica do mercado
imobiliario e, assim, contemplar os processos associados a comercializacdo de terrenos nao
edificados e de imoveis residenciais urbanos (casas), no recorte temporal de 2000, 2005 e
2012, optamos por uma fonte de dados Unica e relativamente passivel de rapido acesso, com o
objetivo de reunir o maior numero possivel de informacdes sobre o mercado imobiliario de
ltuiutaba (MG): os antncios™ de classificados de iméveis do principal jornal de circulagdo
diéria localista - “Jornal do Pontal: um diario a servigo da regiao”.

Como aponta Melazzo (2010), embora apresentem limitacbes decorrentes de
informacBes incompletas, com precos anunciados de oferta (expectativas de precos a serem
alcancados) e assumindo que, portanto, tratam-se apenas de informacdes de oferta e nada
podendo se deduzir de anteméo sobre a demanda, a fonte de dados se mostrou viavel como
proposta de trabalho. Outro aspecto importante a se considerar é que a disponibilizacdo da
fonte de dados em bibliotecas publicas, neste caso, na Galeria de Antiguidade de ltuiutaba
(MG), influenciou também na escolha desta.

Destarte, a coleta e organizacdo do material para andlise da oferta imobiliaria
consistiu, sumariamente, na extracdo e transcri¢cdo de cada anuncio de venda de terrenos nao
edificados e imdveis residenciais publicados de janeiro a dezembro de cada ano, com todas as
informacBes neles presentes (0 que ndo significa que todas as informacgdes estivessem
disponiveis), selecionando, para tanto, um sdbado por més. A escolha por se realizar o
levantamento tomando como base um sdbado por més se deve ao fato de que imdvel(is)
podem levar més(es) para serem vendidos (Graficos 3 e 4) e, deste modo, teriamos um
significativo volume de ofertas repetidas do mesmo imdével, tornando-se desnecessaria uma

maior abrangéncia temporal.

15Entende-se por andncio, cada oferta individual de imdvel ndo edificado divulgado pelas imobiliarias
anunciantes.
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Gréfico 3 - ltuiutaba (MG): Abrangéncia temporal dos anuncios de terrenos ndo edificados (2000,
2005 e 2012).
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= Ano 2000 (Terreno - Total de anuncios: 90)

Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico Galeria de Antiguidade de ltuiutaba (Classificados do Jornal do
Pontal: um diério a servico da regido, 2000; 2005 e 2012). Banco de dados de antncios imobiliarios, 2015.
* Indeterminado: estabelece a data de inicio do anincio, mas ndo a de término.

Grafico 4 - ltuiutaba (MG): Abrangéncia temporal dos anuncios de imoveis residenciais urbanos
(2000, 2005 e 2012).
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Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico Galeria de Antiguidade de Ituiutaba (Classificados do Jornal do
Pontal: um dirio a servigo da regido, 2000; 2005 e 2012). Banco de dados de antncios imobiliarios, 2015.
* Indeterminado: estabelece a data de inicio do anincio, mas néo a de término.
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Quanto ao tamanho da amostra, acreditamos ter em maos uma amostragem suficiente,
confidvel. Ao todo, foram coletados setecentos e oitenta e seis aniincios no recorte temporal
adotado (2000, 2005 e 2012), organizados em planilhas do Microsoft Excel® compostas por
linhas e colunas. Em cada linha foi disposto um anlincio e em cada coluna, as suas
informagdes particulares ou varidveis, como descrito no Quadro 1 (Banco de dados das
variaveis coletadas nos anuncios imobiliarios). Reforcamos que os anincios considerados
validos para 0 nosso levantamento tiveram que apresentar minimamente informacGes quanto
ao bairro do imovel ofertado, tipo (residéncias ou terrenos) e preco total ofertado em reais
(R$), sem as quais ndo seria possivel estabelecer nenhum tipo de relacéo e andlise.

Convém compartilhamos uma dificuldade encontrada na pesquisa, no que diz respeito
a coleta da variavel area construida em metros quadrados para os imoveis residenciais. Do
total de quinhentos e vinte e trés andncios correspondentes a essa tipologia, apenas 10%, isto
é, cinquenta e quatro anuncios, apresentaram a variavel ora citada, tornando-se ausente na

andlise da oferta imobiliaria em ltuiutaba (MG) para os trés anos analisados.

Quadro 1. Estrutura do banco de dados das variaveis coletas nos antincios imobiliarios.

N° Imovel Variavel Descrigéo

1 | Terrenoe Casa | Dia Dia em que foi publicado o aniincio

2 | Terrenoe Casa | Més Meés de publicagdo do anuncio

3 | Terrenoe Casa | Ano Ano de publicacéo do anuncio

4 | Terreno e Casa | Imobiliaria/corretor(a) | Nome da Imobiliaria/corretor(a) anunciante
5 | Terrenoe Casa | Localizagéo Bairro ao qual se refere 0 anincio

7 | Terrenoe Casa | Tipo Classificados em: residéncias ou terrenos

8 | Terrenoe Casa | Prego Preco total ofertado em reais (R$)

9 | Terreno e Casa | Categoria Classificados em: venda ou locacao

10 | Terreno Area do terreno Area total em metros quadrados

11 | Casa Area construida Area edificada em metros quadrados

12 | Casa Uso Classificado em residencial (R) ou comercial (C)

Fonte: Adaptado de MELLAZO, Everaldo Santos, 2010.

Na Tabela 8 dispomos o volume de anuncios de ofertas por tipologia correspondente,
em nUmeros totais e percentuais sem serem computadas as repeti¢cbes. Logo, esclarecemos
que o impasse de repeticbes das ofertas, que poderia sugerir um cenario irreal para
determinadas area da cidade, foi contornada com a exclusdo dos andncios duplicados, para

tanto uma estreita padronizagéo foi necessaria quando da digitacdo dos dados.
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Tabela 8 - Ituiutaba (MG): volume de ofertas anunciadas por tipo de imdvel (total e percentual).

Ano Terrenos Casas

Total % Total %
2000 90 34,22 168 32,12
2005 91 34,60 176 33,65
2012 82 31,18 179 34,23
Total 263 100 523 100

Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico Galeria de Antiguidade de ltuiutaba (Classificados do Jornal do
Pontal: um diario a servico da regido, 2000, 2005 e 2012). Banco de dados de antncios imobiliarios, 2015.

Quanto a espacializacdo das informacgdes da dindmica do mercado imobiliario em
Ituiutaba (MG), adotamos como recorte territorial de analise a dimensdo do “Abairramento”
de acordo com as divisOes estabelecidas pela Prefeitura Municipal de ltuiutaba (MG) - Figura
3. Acerca do emprego deste recorte espacial e analitico, Bezerra (2011), em sua dissertacao de
Mestrado intitulada “A reafirmagdo do bairro: um estudo geo-histérico do bairro do Alecrim
na cidade de Natal”, traz elementos que considera fundamentais aos estudos cujo objeto de
analise é bairro. Séo eles: i) algumas prefeituras tornam-se um tanto sucintas quando tentam
definir esta porcdo espacial; ii) a maioria dos vocabulos o define como simples diviséo
territorial de uma cidade, provido de equipamentos coletivos e acessiveis aos seus habitantes;
iii) espelho das circunstancias temporais, o bairro traduz diferentes espacializacfes da vida
social da cidade, surgindo dentro da historia do urbano como um icone na busca de resultado
da construcdo histérica e social do espaco citadino e iv) a medida que o bairro se constitui na
circunscricdo espacial do habitar, da vivéncia e das multiplas relagcdes que o permeiam, ele se
projeta como a unidade territorial privilegiada para a identificacdo e a avaliagdo dos processos
da vida urbana, em que pese o fato da atual dindmica de reestruturacdo urbana.

Mediante essas considera¢fes, podemos interpretar o bairro como uma unidade de
base da vida urbana, espaco de representacdo e do controle administrativo dos servigos
publicos. Ademais, destacamos que no Plano Diretor Municipal de ltuiutaba (MG) (Lei
Municipal n°. 1362, de 10/12/1970), o bairro € definido como recorte territorial, delimitado
por logradouros publicos, vias terrestres, divisas de imdveis e acidentes geogréaficos, tendo
como pressuposto assegurar o ordenamento e disciplinamento da localizacdo e
dimensionamento dos equipamentos comunitarios (sistemas de abastecimento de energia
elétrica, 4gua e gas, de redes de esgotos sanitarios, de canalizacdo de aguas pluviais, de
comunicag0es telefonicas, de estabelecimentos educacionais e assistenciais, de sinalizagdo de

transito e de limpeza urbana).



Figura 3 — ltuiutaba (MG): Divisao por bairros e setores urbanos (2013).
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4.1 Imobiliarias e Corretores(as) de Imoéveis Anunciantes

Na sequéncia, nos graficos 5, 6 e 7, dispomos a quantidade de ofertas anuais de
terrenos ndo edificados e de imoveis residenciais urbanos por imobiliarias e corretores de
imoveis em numeros absolutos, nos trés anos analisados: 2000, 2005 e 2012. Em geral,
buscamos demonstrar as empresas que lideraram o segmento de comercializacdo de terrenos
ndo edificados e de imoveis residenciais urbanos em ltuiutaba (MG), no espago temporal
supracitado.

Para Melazzo (2010), as empresas responsaveis pelas transacGes imobiliarias, neste
caso, as imobiliarias e corretores de imoveis, podem ser tomadas como empresas que realizam
mudancas no uso do solo, agentes capitalistas que organizam a producdo privada do espaco
urbano, visto que é por meio destes que se da o acesso ao solo urbano, alicercando a
transformac&o do espago como instrumento de valorizagdo de seus capitais.

Assim, em um primeiro momento, a andlise do Gréafico 5 (Distribuicdo das ofertas de
terrenos nao edificados e imoveis residenciais urbanos por imobilidrias e corretores de
imdveis, 2000) indica uma crescente concentracdo das ofertas no mercado por um ndmero
menor de empresas e, dessa forma, maior capacidade de influéncia sobre as varidveis bésicas
de funcionamento do mercado, ou seja, precos, localizacdes e quantidades. Sem embargo, a
empresa Prolocal Prominas Locadora/Prolocal Administracdo Imobiliaria, pioneira no
segmento do mercado imobilidrio localista e atuando em ltuiutaba (MG) desde 1981,
destacou-se, ao longo do ano de 2000, na oferta de terrenos ndo edificados e de imoveis
residenciais urbanos, seguida pelos anuncios da Lucas Lima Imobiliaria, que teve suas ofertas
majoritariamente atinentes aos terrenos nao edificados.

As demais empresas, Vargas Corretor de Imdveis, Juville Imobiliéria e Dita Imdveis,
concentraram, conjuntamente, 10% dos andncios dos imdveis residenciais, do total de cento e
sessenta, e oito e 23%, do total de noventa andncios para terrenos ndo edificados, denotando
pouca expressividade no mercado de imdveis, referente aos classificados no ano de 2000. De
certa forma, destacamos que, conquanto apresentem diminuta porcentagem do total de
anuncios compreendidos nos classificados imobiliarios para o ano supracitado, ndo podemos
concluir que tais empresas ndo atuaram de forma significante no mercado de imoveis de
ltuiutaba (MG) em 2000, pois, além das imobilidrias e corretores de imoveis, hd os
anunciantes ndo profissionalizados, compreendidos pelos meios de comunicagdo sonoro
(radio) e escrito (panfletos/folheto). Entdo, ora temos uma publicidade imediatista, de rapida

propagacéo, de baixo custo e que inclui a faixa da populacdo analfabeta que, a priori, no caso
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do jornalismo impresso, esté eliminada, como nos descreve Meditsch (1999), ora dispomos de
um meio de divulgacdo feito de papel, de facil manuseio, de répida circulacdo, com custo

reduzido e utilizado para atingir grandes publicos em pouco tempo.

Gréfico 5 - Ituiutaba (MG): Distribuicdo das ofertas de terrenos ndo edificados e imdveis residenciais
urbanos por imobiliarias e corretores de imoveis (2000).
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Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico Galeria de Antiguidade de Ituiutaba (Classificados do Jornal do
Pontal: um dirio a servico da regido, 2000). Banco de dados de andncios imobiliarios, 2015.

A partir do Gréfico 6 (Distribuicdo das ofertas de terrenos ndo edificados e imoveis
residenciais urbanos por imobiliarias e corretores de imoéveis, 2005), verificamos a
distribuicdo das ofertas em cinco imobiliarias (Transa Imobiliaria; Prolocal Administracdo
Imobiliaria; Lucas Lima Imobiliéria; Laila Imdveis e Dita Imdveis). As empresas Prolocal
Administracdo Imobiliaria, Transa Imobilidria, Lucas Lima Imobiliaria estdo entre as lideres
do segmento de oferta de imdveis residenciais urbanos. Esta Gltima se sobressai com a
concentracdo de 42,61% do total de cento e setenta e seis anuncios, dando indicios de seu
peso para o0 mercado imobiliario na cidade de Ituiutaba (MG).

Em comparagdo com as empresas listadas no ano base 2000 (Vargas Corretor de
Imoveis; Prolocal Administracdo Imobiliaria; Lucas Lima Imobiliéria; Juville Imobiliaria e
Dita Imdveis), notamos a insercdo das empresas Laila Imoveis e Transa Imobiliaria nos
anuncios dos classificados de imoveis de 2005 e o ndo aparecimento das empresas Vargas
Corretor de Imdveis e Juville Imobiliaria. Esta Gltima atua no mercado de imoveis de

Ituiutaba (MG) desde 1988 e se tornou referéncia no ramo de empreendimentos imobiliarios,
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contemplando as transacdes de compra, venda e locacdo de imoéveis urbanos, rurais e
comerciais, além de oferecer assessoria juridica, contdbil e financeira nas &reas de
administracao de imoveis.

Nesse contexto, o fato de as empresas Vargas Corretor de Imoveis e Juville
Imobiliaria ndo aparecerem nos classificados de imoveis ao longo doa no de 2005 ndo indica
perda de relevancia no seu mercado de imdveis, porquanto, mesmo ndo anunciando seus
produtos nos classificados impressos do “Jornal do Pontal: um didrio a servico da regiao”,
ambas possuem plataforma digital, isto €, disponibilizam informacGes sobre a empresa
(histdrico); os imoveis anunciados (finalidade; tipo do imdvel); os servigos ofertados e as
formas de contatos possiveis, incluindo chat online e as redes sociais. Em geral, por
intermédio destas acOes, as empresas conseguem divulgar seus produtos, dar visibilidade ao
negocio, ampliar suas areas de atuacao e se aproximar dos seus clientes, tendo como designio
o firmamento de uma transacéo imobiliéria.

Prosseguindo com a analise do Gréfico 6, podemos observar a concentragdo minguada dos
anuncios compreendidos pelas empresas Laila Imdveis e Dita Imoveis. Juntas, elas
representaram 6% dos andncios dos imdveis residenciais urbanos, do total de cento e setenta e

seis, e 3%, do total de noventa e um andncios de terrenos ndo edificados.

Gréfico 6. Ituiutaba (MG): Distribuicdo das ofertas de terrenos ndo edificados e imoveis residenciais
urbanos por imobiliarias e corretores de imoéveis (2005).
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Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico Galeria de Antiguidade de ltuiutaba (Classificados do Jornal do
Pontal: um diario a servico da regido, 2005). Banco de dados de antncios imobiliarios, 2015.

Diferentemente dos anos 2000 e 2005, em relagdo as imobiliaria e aos corretores de

imdveis anunciantes, o nivel de distribuicdo de ofertas se mostrou mais expressivo em 2012,
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apresentando oito agentes ofertantes, o que denotou, inclusive, um maior controle por parte
das empresas Lucas Lima Imobiliaria e Prolocal Administracdo Imobiliaria. Estas se
destacaram ao longo de todo periodo analisado, concentrando consideravel parcela das ofertas
nos classificados de imoveis do “Jornal do Pontal: um diério a servigo da regiao”. Assim, no
ano 2000, das duzentas e cinquenta e oito ofertas totais (terrenos ndo edificados e imoveis
residenciais), duzentas e vinte foram propostas por estas duas imobiliérias, o que corresponde
a 85%. Em 2005, das duzentas e sessenta e sete ofertas totais, cento e sessenta e uma foram
intermediadas pelas mesmas imobiliarias supracitadas, ou seja, 60%.

Mantendo-se entre as lideres na concentracdo de ofertas, as empresas Lucas Lima
Imobiliaria e Prolocal Administragdo Imobiliaria, conjuntamente com a Imobiliéria Tenente
Souza, detiveram, no ano base de 2012 (Grafico 7: distribuicdo das ofertas de terrenos nao
edificados e imdveis residenciais urbanos por imobiliarias e corretores de imoveis, 2012), o
maior volume de ofertas em relacdo as suas correntes, representando 70% dos anuncios de
terrenos ndo edificados e 71% anuncios dos imdveis residenciais. Por sua vez, as demais
empresas (Vargas Corretor de Imdveis; Transa Imobiliaria; Real Consultoria de Imdveis;
Juville Imobiliaria e Elias Zoccoli Consultor Imobiliario) somaram, juntas, 30 % das ofertas

de terrenos ndo edificados e 29% das ofertas dos imdveis residenciais urbanos.

Grafico 7. ltuiutaba (MG): distribuicdo das ofertas de terrenos ndo edificados e imdveis residenciais
urbanos por imobiliarias e corretores de imoveis (2012).
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Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico Galeria de Antiguidade de ltuiutaba (Classificados do Jornal do
Pontal: um diario a servico da regido, 2012). Banco de dados de antncios imobiliarios, 2015.
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Diante da conjuntura apresentada, podemos concluir que, embora algumas imobiliarias
utilizem-se de outras estratégias de venda citadas anteriormente (meios de comunicacao,
plataforma digital), o uso dos classificados impressos é predominante no comércio de imdveis
e demonstram um controle mais incisivo do mercado por determinadas imobiliarias, tanto no
segmento de comercializacdo de terrenos ndo edificados quanto no de imdveis residenciais

urbanos, em ltuiutaba (MG).
4.2 Distribuicéo das ofertas por Bairro

Nas Figuras 5, 6 e 7, apresentadas na sequéncia, sdo representadas as localizacGes das
ofertas de terrenos nao edificados por bairro nos trés anos selecionados para o estudo. As
figuras foram elaboradas a partir das analises de amplitude de classe®® e suas legendas sdo
ordenadas por uma sequéncia de cores que aumentam de intensidade conforme os valores
apresentados nas classes estabelecidas. Logo, ao observamos a distribuicdo das ofertas de
terrenos ndo edificados, a primeira constatacdo que temos diz respeito, certamente, a
dispersdo dos anancios pelos cinco setores (Central; Nordeste; Noroeste; Sudeste e Sudoeste)
da cidade, bem como a elevada concentracéo de aniincios em poucos bairros.

Analisando cada ano, temos, em 2000, um total de vinte e oito bairros ofertados. Deste
total, 78%, ou seja, em vinte e dois se concentraram menos de cinco andncios anuais, a saber:
Alcides Junqueira; Alvorada; Central; Gardénia; Jardim do Roséario; Lagoa Azul I; Marta
Helena; Mirim; Monte Verde; Morada do Sol; Novo Horizonte; Novo Mundo; Paranaiba;
Platina; Progresso; Residencial Primavera; Santa Edwiges; Sdo Jose; Satélite Andradina; Sol
Nascente I; Tupd e Universitario. Percebemos, também, que sdo poucos os bairros que
apresentam uma quantidade de anuncios anuais superior a supracitada, sendo, em ordem
decrescente, o Independéncia (11 anuncios); o Pirapitinga e o Santa Maria (9 anuncios cada);
o0 Centro (8 anuncios) e o Pirapitinga e o Setor Norte (6 anuncios cada).

Ao longo de todo o periodo, o bairro Independéncia (setor Sudeste) se destacou na
concentracdo de anuncios de terrenos ndo edificados ofertados. Destarte, no ano de 2005, este
bairro concentrou, sozinho, a maioria dos anincios de terrenos ndo edificados, culminando em
34% do total de noventa e um anuncios. A presente aglutinacdo nao se fez acompanhada das
modestas ofertas dispersas pelo restante da cidade, com excecdo do bairro Centro, que

16 Produto do nimero de valores pelo nimero de classe.
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também apresentou expressiva porcentagem de anuncios em relacdo aos demais bairros,
atingindo patamar total de 12%, ou seja, 11 anuncios.

Torna-se oportuno, neste momento, destacar que o aumento da representatividade dos
anuncios de terrenos nao edificados no bairro Independéncia esté atrelado a uma conjuntura
mais ampla, na qual novos rumos e intensidades passaram a evidenciar determinadas areas da
cidade de Ituiutaba (MG). Dessa maneira, mediante as especulagdes sobre a implantagédo de
um Campus da Universidade Federal de Uberlandia'’ em ltuiutaba (MG), no bairro Tup,
mudancgas relacionadas ao mercado imobiliario ganharam notoriedade no setor Sudeste.

Silva e Loboda (2013), em estudo sobre o processo de estruturacdo da cidade de
ltuiutaba (MG), tendo como objeto de analise o bairro Tupd, acrescentam que, com a
confirmacdo de fixacdo de um Campus da Universidade Federal de Uberlandia no bairro
supracitado, os proprietarios das suas areas circunvizinhas incorporaram expectativas de
aumento do preco de seus terrenos, engendrando modificagcdes na estruturacdo do espaco
intraurbano no que corresponde ao setor Sudeste a partir deste periodo.

Em 2012, a diversificacdo dos bairros ofertados aumenta em relacdo aos anos
precedentes (2000 e 2005). Logo, constatamos, com base no Figura 6, o decréscimo dos
anuncios nos bairros Independéncia e Centro e o aparecimento de alguns bairros (Camargo;
Distrito Industrial; Ipiranga Jardim Jamila; Lagoa Azul I; Residencial Drummond | e Setor
Sul) que, nos anos anteriores, ndo apresentaram ofertas. Conjuntamente, do total de oitenta e
dois anuncios, tais bairros ofertaram 10%, destacando-se o Residencial Drummond I, com
sete ofertas. Esclarecermos que o bairro supradito foi anexado ao perimetro urbano em 2010,
mediante o lancamento do Loteamento Drummond | Residencial (Figura 4), cuja
infraestrutura contemplou ruas asfaltadas com meio-fio; energia elétrica com iluminacdo
publica; rede de agua tratada e esgoto.

Outra questdo que chama a atencdo no ambito do Loteamento Drummond |
Residencial refere-se ao marketing imobiliario destinado ao Condominio Portal do Lago
(Figura 4). Com o intuito de atrair mais clientes, o Grupo Confianga Empreendimentos
Imobiliarios, responsavel por ambos os empreendimentos, apostaram no slogan. “Seja bem

vindo ao Condominio Residencial Portal do Lago, aqui a felicidade te espera de portas aberta

17 No dia 12 do més de janeiro de 2005 foi realizada e debatida a proposta e de Implantacdo do campus da
Universidade Federal de Uberlandia em reunido do Conselho Universitario (CONSUN). Foi constituida, entéo,
uma comissdo para visitar a cidade de Ituiutaba e avaliar a demanda de cursos que a regido tinha caréncia, bem
como a infraestrutura da cidade e possivel espaco fisico que seria utilizado para a ampliagdo da Universidade
Federal de Uberlandia. Um ano depois, o Ministério da Educacdo (MEC) aprovou a criagdo e nomeou 33
professores que ja comecgaram a trabalhar nos projetos pedagogicos. As atividades letivas comegcaram em margo
de 2007 com nove cursos de graduacéo e oferta de 640 vagas (JORNAL DO PONTAL, 2012, p.01).
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[...] Temos localizagdo privilegiada, proximo ao centro e vista para um maravilhoso lago,
cercado por mata e natureza exuberante” *°. Logo, é possivel verificarmos como este tipo de
slogan induz ndo somente ao processo de producdo do espaco urbano, mas vende ideologias

de vida harmdnica com a natureza, mantedoras de privilégios e status.

Figura 4 - Ituiutaba (MG): Andncio publicitario do Residencial Drummond | e Condominio Portal do
Lago (2010).

Uma nova oportunidade para viver bem e ser feliz!
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Fonte: Grupo Confianga Empreendimentos Imobiliarios, mar./2016. Disponivel em:< www.grupoconfianca.net>

18 Informagdes: Grupo Confianca Empreendimentos Imobiliarios, mar./2016. .



Figura 5 — Ituiutaba (MG): Ofertas de terrenos néo edificados por bairro (2000).
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Figura 6 — Ituiutaba (MG): Ofertas de terrenos ndo edificados por bairro (2005).
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Figura 7 — Ituiutaba (MG): Ofertas de terrenos ndo edificados por bairro (2012).
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Continuando a andlise, apresentamos nas Figuras 8, 9 e 10 as ofertas de imoveis
residenciais urbanos nos trés anos selecionados para o estudo. Numa primeira leitura acerca
das informacGes nas figuras, constatamos que os imoveis residenciais urbanos anunciados
estdo localizados, em geral, nos mesmos bairros que os terrenos néo edificados, o que torna os
dois segmentos complementares. Os andncios de imdveis residenciais urbanos revelam uma
dispersdo espacial bem superior aos anuncios de terrenos ndo edificados, com proporcao
consideravel de ofertas em varios bairros da cidade, correspondendo, assim, as areas em que a
atividade imobiliaria é mais intensa. Ao longo de todo o periodo, em Ituiutaba (MG), o bairro
Centro (setor Central) se destacou na concentracdo de ofertas de imdveis residenciais urbanos,
movimentando a maior porcentagem de ofertas em todos os anos, o que reafirma a relevancia
gue possui para 0 mercado imobiliario de Ituiutaba (MG), também verificado entre os terrenos
ndo edificados. Desse modo, no ano 2000, o bairro supramencionado concentrou 26% das
ofertas do total de cento e sessenta e oito andncios, ou seja, quarenta e trés anincios. Em
2005, do total de cento e setenta e seis anincios, a porcentagem correspondeu a 20%. Por fim,
em 2012, do total de cento e setenta e nove andncios, a porcentagem foi de 25%.

Em linhas gerais, a representatividade do bairro Centro no montante dos anuncios de
imdveis residenciais urbanos, no recorte temporal estudado, nos remete a hipotese de que as
caracteristicas de cada bairro, que compdem a localizacdo em que o imdvel esta inserido,
incidem sobre os pregos e, também, sobre o volume de ofertas. Dessa forma, pressupomos
que a proporcdo considerdavel de ofertas, no recorte temporal adotado, no bairro ora
mencionado deu-se em funcdo de sua centralidade na malha urbana de Ituiutaba (MG), uma
vez que compreende estabelecimentos encontrados somente nesse local, como agéncias
bancarias, estabelecimentos comerciais e servicos publicos, além do intenso fluxo de pessoas,
veiculos e informacdes que acontecem de forma intensa, sobretudo, durante o dia.

De modo a acrescentar elementos a analise, Sposito (1991, p. 6), em estudo sobre as

formas de expresséo da centralidade urbana, salienta que:

[...] o centro ndo estd necessariamente no centro geografico, e nem sempre
ocupa o sitio histérico onde esta cidade se originou, ele é antes de tudo o
ponto de convergéncia/divergéncia, € o n6 do sistema de circulagéo, é o
lugar para onde todos se dirigem para algumas atividades e, € o ponto de
onde todos se deslocam para a interagdo destas atividades ai localizadas com
as outras que se realizam no interior da cidade ou fora dela. Esta qualidade
pressupde, provoca e reforga os tragos concentradores desta area, permitindo
dizer que mesmo que a dimensdo ou uma nova dindmica da divisdo
territorial do trabalho provoque a emergéncia de outros centros, o principal e
cada um deles, desempenha um papel de concentricidade, ou seja, para
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diferentes setores da cidade e para diferentes escalas de atuagdo/atracéo, é
uma area de interesse de convergéncia (SPOSITO, 1991, p. 6).

Na concepcdo de Sposito (1991), uma centralidade sdo as movimentacGes de fixos e
fluxos, ou seja, a circulagdo continua de consumidores, trabalhadores, automoveis,
mercadorias, informagdes e ideias. A presenca destes elementos da funcdo aos espagos e
define territorios. Posto isto, evidenciamos que o bairro Centro na cidade de Ituiutaba (MG)
possui relagcdes com todo o conjunto do espaco urbano desta, visto que, além de exercer papel
de fornecedor de servigos e comércios variados, interliga os demais setores da cidade.

Outros bairros também se destacaram na representatividade dos anincios, quais sejam:
no ano de 2000, Universitario, Progresso e Sdo José (setor Nordeste), Platina (setor Sudoeste);
em 2005, Universitario (setor Nordeste), Setor Norte (setor Noroeste), Platina (setor
Sudoeste), Independéncia, Setor Sul e Alcides Junqueira (setor Sudeste), e, no ano de 2012,
Universitério, Progresso e Sao José (setor Nordeste), Independéncia (setor Sudeste) e Lagoa
Azul (setor Sudoeste).

Convém enfatizar que alguns desses bairros se situam nas proximidades do bairro
Centro, como é o caso do Progresso e do Universitario. Neste Gltimo, além da proximidade do
bairro Centro, hd a Universidade do Estado de Minas Gerais (UEMG) e do Conservatorio
Estadual de Mdusica Dr. José Zoccoli Andrade (Fotos 6), fatores de diferenciacdo da terra

urbana, para finalidades residenciais e/ou comerciais.

Foto 6 — ltuiutaba (MG): Conservatorio Estadual de Musica Dr. José Zoccoli Andrade (a esquerda) e
Universidade do Estado de Minas Gerais (a direita) (2016).

&l

nte:esuisa é Cém tora: Luciana Domingues Chaves, mar./2016.

Em suma, diante da conjuntura dos graficos de ofertas de imoveis residenciais urbanos
por bairro, observamos que houve uma concentracdo dos andncios em poucos bairros,
salientado-se, particularmente, o bairro Centro no montante de andncios no recorte temporal
analisado: 2000, 2005 e 2012.



Figura 8 — Ituiutaba (MG): Ofertas de imoveis residenciais urbanos por bairro (2000).
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Figura 9 — ltuiutaba (MG): Ofertas de imdveis residenciais urbanos por bairro (2005).
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Figura 10 — ltuiutaba (MG): Ofertas de imoveis residenciais urbanos por bairro (2012).
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4.3 Movimento dos Pregos

As seis figuras a seguir representam, por meio de circulos proporcionais, 0 volume
monetario total de terrenos ndo edificados e de imdveis residenciais urbanos ofertados nos
classificados do “Jornal do Pontal: um diario a servigo da regido”, no recorte temporal
adotado para o estudo: 2000, 2005 e 2012. De certo modo, a varidvel selecionada (Preco total
ofertado em reais) nos permitiu tirar algumas conclusdes de estruturagdo espacial do mercado
imobilidrio em Iltuiutaba (MG), ao passo que nos possibilitou compreender a mobilidade
espacial deste mercado, isto, € sua logica de valorizacao.

Nas figuras 11 e 12, relativas ao ano de 2000, verificamos uma concentragéo
monetaria em terrenos ndo edificados nos setores Central (R$ 171.00,00) e Sudoeste (R$
146.900,00), seguidos, em ordem decrescente, dos setores Sudeste (R$ 49.000,00), Nordeste
(R$ 36.000,00) e Noroeste (R$ 34.400,00). No que concerne aos imoveis residenciais
urbanos, constatamos uma dispersdo espacial superior aos terrenos ndo edificados,
destacando-se os setores Central (R$ 1.066.00,00) e Nordeste (R$ 1.013.500,00), seguidos do
Sudoeste (R$ 612.000,00), do Sudeste (R$ 528.00,00) e do Noroeste (R$ 418.000,00).

Em geral, ao analisarmos 0 mapeamento da variavel preco total ofertado em reais, para
ambos 0s segmentos, percebemos o quanto a valorizagdo estava concentrada no setor
Central'®, Central, particularmente, no bairro Centro, em funcdo de sua centralidade no
ambito da malha urbana de Ituiutaba (MG) e da existéncia de infraestrutura, que facilita o
acesso aos equipamentos de usos coletivos. Logo, notamos a valorizacdo desigual da terra
urbana entre localizagdes mais e menos servidas de infraestrutura, promovendo, como nos
aponta Singer (1982), as disparidades de acesso a populagdo de menor rendimento econdmico
gue passa a areas menos valorizadas.

Por outro lado, no que diz respeito aos terrenos ndo edificados, verificamos que a
somatdria do valor total destes nos permite identificar os setores mais valorizados da cidade
(Central e Sudoeste), e ndo propriamente 0s que possuem maior volume de terrenos em m2,

conforme evidenciamos na Tabela 9.

®Em linhas gerais o setor central é o nicleo onde se realiza a vida econdmica, politica e cultural de ltuiutaba
(MG).
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Tabela 9 — ltuiutaba (MG): Volume monetério total em reais e em metros quadrados (2000).

Setores Central Nordeste Noroeste Sudeste Sudoeste
Volume em R$ 171.00,00 36.000,00 34.400,00 49.000,00 146.900,00
Volume em m? 4.694m?2 4.089m? 4.894m? 9.494m?2 9.695m?2

Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico Galeria de Antiguidade de Ituiutaba (Classificados do Jornal do
Pontal: um diario a servico da regido, 2000). Banco de dados de antncios imobiliarios, 2015.

Outro importante aspecto a evidenciarmos no ambito dos terrenos ndo edificados no
ano 2000 refere-se a forma de pagamento de alguns destes imdveis, sendo possivel negociar o
parcelamento do preco total ofertado do imdvel sem acréscimos na prestacdo (Tabela 10).
Diante do exposto, depreendermos que a venda parcelada dos terrenos nédo edificados
influencia, de certo modo, na aquisicdo destes por parte da populacdo de baixo rendimento
econémico, visto que o preco das parcelas ndo ocasiona expressivo impacto em sua renda
mensal. Por outro lado, pode atrair compradores de maior poder aquisitivo “seja porque
possuem um preco mais baixo em relacdo as areas mais consolidadas, seja pela existéncia de

perspectivas de valorizagdo futura” (MELAZZO, 1993, p.58), atraindo distintos publicos.

Tabela 10 — Ituiutaba (MG): Forma de pagamento de alguns terrenos nao edificados (2000).

Setores Bairros Pregrc:]t;)::ilso(fégado Forma de pagamento
Pirapitinga 1.600,00 Prestacdo de R$ 267,00
Sudoeste | Pirapitinga 1.600,00 Prestacdo de R$ 200,00
Natal 1.600,00 Prestacdo de R$ 75,50
Independéncia 2.500,00 Prestacdo de R$ 151,00
Independéncia 1.000,00 Prestacdo de R$ 90,00
Sudeste Independéncia 2.000,00 Prestacdo de R$ 105,00
Santa Maria 1.000,00 Prestacdo de 75,00
Santa Maria 600,00 Prestacdo de 45,00
Tupa 600,00 Prestacdo de R$ 80,00

Fonte: Pesquisa de Campo. Acervo publico Galeria de Antiguidade de ltuiutaba (Classificados do Jornal do
Pontal: um dirio a servico da regido, 2000). Banco de dados de antncios imobiliérios, 2015.



Figura 11 — ltuiutaba (MG): Total de terrenos ndo edificados em R$ (2000).
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Figura 12 — ltuiutaba (MG): Total de imoveis residenciais urbanos em R$ (2000).
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Nas figuras 13 e 14 estdo dispostos 0s volumes totais monetérios referentes aos
terrenos ndo edificados e de imoveis residenciais urbanos ofertados para o ano de 2005. Logo,
o0s dados também demonstram uma clara dominancia dos imdveis residenciais urbanos sobre
os terrenos nédo edificados. Assim, no computo dos imoveis residenciais urbanos, observamos
uma concentracdo monetéria expressiva em cincos setores da cidade, quais sejam, em ordem
decrescente: Central (R$ 2.668.00,00), Sudeste (R$ 1.668.000,00), Nordeste (R$
1.577.000,00), Sudoeste (R$ 1.205.300,00) e Noroeste (R$ 1.107.000,00).

Dentre tantos importantes elementos, percebemos que o setor Noroeste atingiu o
patamar acima mencionado, com a ocorréncia de ofertas em quatros bairros: Setor Norte,
Novo Mundo, Alvorada e Central. Nesta conjuntura, inferimos que, mesmo apresentando
menor oferta de terrenos ndo edificados nesse setor, os circulos proporcionais das ofertas, em
reais, atestam como sdo altos os precos cobrados, corroborando a hipdtese da valorizacdo
diferencial das &reas.

No caso da oferta de terrenos ndo edificados, inferimos que, conquanto o montante de
ofertas em reais no setor Central tenha sido alto, R$ 241.000,00 distribuidos em 5.442mz, o
eixo de principal de valorizacdo imobiliario deu-se no setor Sudeste, particularmente, no
bairro Independéncia, em virtude da dindmica induzida pelas especulagdes e da divulgacédo da
instalacdo do Campus da Universidade Federal de Uberlandia (UFU) em uma parcela de
terras doadas pela Familia Baduy®.

Neste processo, atrelado a conjectura do novo empreendimento, o bairro
Independéncia “conhecido por casas luxuosas, [...] cujo poder aquisitivo para tal deve ser
alto” (SILVA; LOBODA, 2013, p. 227), principia a oferta de volumosos estoques de terras,
atingindo um patamar total de R$ 575.500,00, compreendendo valor minimo de R$3.800,00 e
méaximo de R$70.000,00. Este movimento valorativo do prego da terra é verificado também
em outros bairros do setor Sudeste, como o Santa Maria. Assim, evidenciamos que as areas do
entorno do local previsto para a construgdo da Instituicdo Superior de Ensino foram inseridas
na logica capitalista da especulacdo imobiliaria e, por conseguinte, na elevacdo dos pregos dos

terrenos nédo edificados, constituindo-se um fator importante na valorizagéo seletiva espacial.

2% Familia tradicional de Ituiutaba teve como patriarca o senhor Anténio Baduy que em 1938 criou a Empresa
Baduy Companhia Ltda, conhecida também como Grupo Baduy O Grupo Baduy é um dos maiores conjuntos
agroindustriais da regido Central do Brasil, detentor da marca “Fazendeira”. Em 2009, visando potencializar o
landbank de seus sdcios, fundam a Baduy Desenvolvimento Imobiliério. No ano de 2012 a Camara Municipal de
Ituiutaba, entregou o Titulo de Cidadania Honoraria a presente familia, por contribuirem para o crescimento e
desenvolvimento da cidade (Informag6es retiradas da Revista Viver Brasil; do folder da Baduy Desenvolvimento
Imobiliario e homepage da Camara Municipal de Ituiutaba).



Figura 13 — ltuiutaba (MG): Total de terrenos ndo edificados em R$ (2005).
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Figura 14 — ltuiutaba (MG): Total de imoveis residenciais urbanos em R$ (2005).
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Para Villaga (2001), importante pesquisador do espaco intraurbano, as disparidades
dos valores dos terrenos ndo edificados inter-relacionam-se com as discussdes pré-
estabelecidas anteriormente, sobre as areas dotadas de infraestrutura em contraposicao as
areas em que esta ¢ rarefeita. Na perspectiva do autor, “[...] o comprador de um terreno nao
paga pelo mesmo, paga-se a localizagdo”, pois os fatores que determinardo a formacdo do
preco se vinculam, mormente, a “localizagdo (por exemplo, no bairro), o acesso aos lugares
ditos privilegiados (escolas, shopping, centros de saude, de servicos, lazer, areas verdes etc.) a
infraestrutura (agua, luz, telefone, vias de circulagéo, transporte etc.)” (VILLACA, 2001, p.75).

Dessa forma, ao provocar um olhar sobre a valorizacgao seletiva espacial, Santos

(2009) compartilha que:

Os pobres sdo as grandes vitimas praticamente indefesa desse
processo perverso, “Num primeiro momento, para as classes
trabalhadoras, as transformagdes revelando-se em melhoramento,
benfeitorias proporcionadoras de melhores condicGes de vida, sdo
aceitas com euforia [..]” Mas “qualquer investimento realizado
implica maior valorizacdo do espaco, em geral muito acima do que a
parcela mais explorada da classe trabalhadora pode pagar. Ela é entdo
expulsa para as areas menos valoriza [...] Assim, a cidade vai sempre
expandindo, incorporando novas areas e sempre segregando 0S seus
moradores de acordo com a estratificacdo social” (SANTOS, 2009, p.
37-38).

Apreendemos que a reflexdo de Santos (2009) converge para a dificuldade da classe
trabalhadora em se manter nas 4reas passadas pelo processo de valorizagdo, desse modo “...]
cada homem vale pelo lugar onde estd: o seu valor como produtor consumidor, cidaddo
depende de sua localizacdo no territorio” (SANTOS, 2007, p. 64). Neste contexto, a producao
do espaco urbano esta atrelada aos interesses das classes dominantes que, no ambito da
especulacdo imobiliaria, determinam a localizacdo que sera valorizada de forma seletiva e,
concomitantemente, consolidam mercado imobiliario e, assim, constituem-se como
importante elemento na producdo e consumo do espaco urbano, uma vez que atuam em
distintas escalas e em todas as partes da cidade. Porém, &, sobretudo, entre 0s grupos mais
bem remunerados que encontram abertura para se expressar de modo mais abrangente.

Outro importante aspecto a se considerar, acerca dos terrenos nao edificados do ano de
2005, é a dimensdo dos terrenos (area total em metros quadrados) anunciados nos classificados
de imdveis. Em geral, no mercado imobiliario, as dimensdes desproporcionais e/ou restritas
dos terrenos podem causar a queda do seu preco, posto que tendem a trazer dificuldades para

a construgdo de uma casa, por exemplo. Assim, o resultado, quase sempre, € uma diminuicao



84

do prego, se comparado com outros terrenos no mesmo setor. Posto isto, mediante as anélises
do banco de dados de antncios imobiliarios, verificamos que a situagdo acima ilustrada ndo se
mostrou aplicavel no caso especifico da cidade de Ituiutaba (MG), ou seja, mesmo
apresentando uma dimensdo de 252mz2, um terreno localizado no bairro Marta Helena (setor
sudoeste) foi ofertado por R$ 21.000,00 e, em contrapartida, um de 360m?2 foi anunciado por
R$ 12.000,00 no mesmo setor. Neste contexto, ratificamos que a variacdo do preco de um
imovel ndo se restringe apenas ao tamanho do lote, mas depende também de outros fatores,
como a localizagdo. Dessa maneira, um terreno de esquina pode apresentar preco mais
elevado que um localizado no interior do bairro e vice-versa.

Nas figuras 15 e 16, dispomos os volumes totais monetarios referentes aos terrenos
ndo edificados e de imodveis residenciais urbanos ofertados no ano 2012. Os dados
demonstram uma distribuicdo acentuada nos setores Central (R$ 8.355.000,00), Nordeste (R$
4.910.000,00) e Sudeste (R$ 3.850.000,00) e rarefeita nos setores Sudoeste (R$ 2.130.000,00)
e Noroeste (R$ 2.115.00,00). No que se refere aos anuncios de terrenos ndo edificados,
notamos um volume total monetario sutil no setor Sudoeste (R$ 308.000,00), moderado nos
setores Central (R$ 810.000,00) e Nordeste (R$ 685.000,00) e alto nos setores Sudeste (R$
2.608.00,00) e Noroeste (1.651.000,00).

Considerando as analises apresentada acima, ressaltamos que fatores de ordem
conjuntural influenciaram na dinamizagdo da atividade imobilidria como um todo em
ltuiutaba (MG), sobretudo do setor Sudeste com a confirmacdo da instalagcdo da Instituigdo
Superior de Ensino (Foto 7), no bairro Tupa, cujo preco do metro quadrado valorizou-se, 0S

aluguéis subiram e outras construgdes se iniciaram atreladas ao novo empreendimento.

Foto 7 - Ituiutaba (MG): Manchete da inauguragdo do Campus da Universidade Federal de Uberlandia
(2012).

Fonte: Jornal do Pontal, mar/2012.



F&]ura 15 — ltuiutaba (MG): Total de terrenos ndo edificados em R$ (2012).
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Figura 16 — ltuiutaba (MG): Total de imoveis residenciais urbanos em R$ (2012).
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Como exemplo de empreendimentos que iniciaram suas construcfes conjuntamente a
Instituicdo Superior de Ensino, podemos citar o Loteamento Spazio Colina®* (Figura 17),
situado no bairro Gerson Baduy | (setor Sudeste), cuja comercializacdo dos lotes teve inicio
em 2010, contemplando infraestrutura completa dentro dos melhores padrdes técnicos: agua
potéavel, esgoto, drenagem pluvial, asfalto a quente (C.B.U.Q.), meio-fio, sarjeta, iluminagdo e
paisagismo, de modo a reforcar o processo de valorizacdo da &rea e das expectativas de

especulacdo imobiliaria no setor Sudeste da cidade.

Figura 17 — Ituiutaba (MG): Esboco do Loteamento Spazio Colina (2010).
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LANCAMENTO FUTURO

Fonte: Grupo Baduy Desenvolvimento Imobiliario.

Para o Grupo Baduy Desenvolvimento Imobiliario, o sucesso do empreendimento é
consequéncia da qualidade da infraestrutura e do paisagismo, bem como da localizacdo
privilegiada ao lado do Campus da Universidade Federal de Uberlandia®?, fator essencial para
as vendas, como nos aponta Silveira (2012), em entrevista concedida pela incorporadora

Ruabia Baduy, em 08 de novembro de 2012.

210 Spazio Collina é um loteamento aberto, que se encaixa no conceito de bairro planejado que teve seus lotes
vendidos em duas etapas: a primeira, com 275 vendas, teve duracdo de 10 dias. J& a segunda durou 20 horas e
conseguiu atingir a marca de 124 lotes vendidos, totalizando 399 terrenos de alto padrdo. A localizagdo
privilegiada ao lado do campus da UFU foi fator essencial para as vendas (Informacdes retiradas do folder da
Baduy Desenvolvimento Imobiliario).

22 Grupo Baduy Desenvolvimento Imobiliario.
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[...] langado em setembro de 2010, com tamanho médio dos lotes
variando entre 360m2 e 437 m2, os quais sofriam uma variagdo de
precos médios de R$36.000,00 para os lotes com menor metragem,
enquanto os de maior metragem eram avaliados em R$57.600,00 e
aqueles mais proximos do campus da Universidade Federal de
Uberlandia (UFU) ainda passavam por um processo de valorizacdo
ainda maior. Atualmente o preco médio dos lotes variou visto que
cada vez mais essa area vem sendo valorizada, além de ter-se
instalado nas intermediacBes desse empreendimento a devida
infraestrutura. Nesse sentido, os lotes de 360 m? sdo vendidos a
R$62.000,00 enquanto os de 437m? estdo sendo vendidos a
R$100.000,00 (SILVEIRA, 2012, p. 53).

A partir dessas consideracfes, concluimos que a construcdo da Instituicdo Superior de

Ensino no bairro Tupd (setor Sudeste) causou impactos importantes no seu entorno,

principalmente, no que se refere & valorizagdo monetéria dos imoveis. Neste processo,

salientamos que 0 ano de 2012 consolidou-se como o periodo posterior a intensas mudangas

no padrdo de estruturacdo imobiliaria na cidade de ltuiutaba (MG). Novos empreendimentos

se alicercaram no periodo em analise (Quadro 2), mormente, no ambito do setor da moradia,

diversificando as frentes de investimentos e expansdo urbana

Quadro 2 - Ituiutaba (MG): empreendimentos langados no recorte temporal de analise.

Anos Empreendimentos Setores
2006 Campus da Universidade Federal de Uberlandia Sudeste
2007 Residencial Jardim Europa - 12 etapa Noroeste
2008 Residencial Jardim Europa - 22 etapa Noroeste
2009 Residencial Jardim Europa - 32 etapa Noroeste
Residencial Canad | e Il e Residencial Buritis Sudeste
9009-2010 Instituto Federal do Triangulo Mineiro (IFTM) Sudoeste
Residencial Camilo Chaves Sudoeste
Residencial Jardim Europa - 42 etapa Noroeste
Residencial Carlos Dias Leite Sudoeste
Residencial Tupa Sudoeste
2010 Residencial Portal do Lago Nordeste
Residencial Drummond | Nordeste
Residencial Portal dos Ipés Sudeste
Loteamento Spazio Colina - 12 etapa e 22 etapa Sudeste
2010-2011 Residencial Drummond 1 Nordeste
2011 Residencial Jardim Europa - 52 etapa Noroeste
2011-2012 Lojas Americanas e Bretas Supermercados Central

Fonte: CHAVES, Luciana Domingues, 2013.
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Vale destacar, no contexto do setor da moradia putativo, como frentes de
investimentos e expansdo urbana, os conjuntos habitacionais cujo publico-alvo compreendeu
as familias de baixo rendimento econdmico. Para Medeiros (2007), os conjuntos habitacionais
geram uma nova configuracdo no urbano, por meio do objeto casa e da necessidade de atender
a parte expressiva da populacdo que precisa de melhores condi¢cGes de moradia. Dai nasce o
ideario de conjuntos habitacionais: “Habitacdo barata produzida em larga escala. Atende aos
anseios do capital, dinamizando a economia atravées da construcdo civil. Responde também a
necessidade de provisdo de habitacdo em massa, possibilitando o acesso a casa que muito
trabalhadores almejam” (MEDEIROS, 2007, p. 29).

Assim, temos no setor Sudeste os Conjuntos Canad | e Canad Il, construidos por
intermédio do “Programa Minha Casa Minha Vida” (PMCMYV). De acordo com Ferreira
(2013), os conjuntos supramencionados tiveram aprovacao para parcelamento do solo, em
2009, abrangendo um total de 1.010 residéncias, cujo valor das prestagcbes contemplou o
minimo de R$ 50,00 e méximo de R$ 160,00 mensais. Ambos os conjuntos foram construidos
com a devida infraestrutura: agua, energia elétrica, pavimentacdo das ruas e sistema de
esgoto, em uma A&rea adquirida pela Empresa Realiza IncorporacBes Ltda. (Realiza
Construtora), também responsavel pelas edificacdes.

Ainda na conjuntura do “Programa Minha Casa Minha Vida” (PMCMYV), ressaltamos,
no setor Sudoeste, 0 Residencial Camilo Chaves (Figura 18). Segundo informagdes da
Rodrigues da Cunha Guarita (RCG Engenharia, 2013), este residencial abrangeu um total de
500 residéncias e teve como publico-alvo as familias com renda mensal de 0 a 3 salarios-

minimos e prestacOes a partir de R$50,00 mensais.

Figura 18- ltuiutaba (MG): Padrdo arquitetbnico das unidades habitacional Residencial Camilo
Chaves (2010).

e s a

Fonte: Rodrigues da Cunha Guarita (RCG Engenharia, 2013).

No setor Noroeste, realcamos o Residencial Jardim Europa (Figura 19), construido em
quatro fases por intermédio do Programa Carta de Crédito Associativo do Fundo de Garantia
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do Tempo de Servico (CCFGTS). Amparado em informagdes da Caixa Econémica Federal
(2011), Nascimento (2011) menciona que,

Este conjunto faz parte da atuagdo do governo federal por meio do Programa
Carta de Crédito Associativo do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo
(CCFGTYS). O subsidio ao mutuario para aquisicdo e construcdo em terreno
préprio estabelecido nessa politica habitacional, varia de 10.000,00 até
80.000,00 reais, conforme a renda que este recebe A faixa de renda mensal
familiar necessaria para as pessoas fisicas participarem desta politica
habitacional varia de 465,00 a 2.790,00 reais. (NASCIMENTO, 2011, p.
59).

Figura 19 - ltuiutaba (MG): Anuncio publicitario e padrdo arquitetonico das unidades habitacional do
residencial Jardim Europa (2009).

<

| JARDIM EUROPA

. Casa c/ 02 quartos financiada pela Caixa
f Fone: 3268-7010 -
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Fonte: Jornal do Pontal, out/2009.

Evidenciamos no setor Sudoeste os Residenciais Carlos Dias Leite e Tupd. De acordo
com Nascimento (2011), o Residencial Carlos Dias Leite, construido pela Companhia de
Habitacdo de Minas Gerais (COHAB-MG), por meio do Programa Lares Habitagdo Popular
(PLHP), atendeu familias que possuiam uma renda mensal entre 1 e 3 salarios-minimos. O
padrdo arquitetbnico das 232 moradias compreendeu um tamanho total de 36,27m?2 de area
construida para cada unidade habitacional.

O residencial Tupd, construido pela construtora RS Engenharia Ltda., com recursos
federais provenientes do Orcamento Geral da Unido (OGU), do Ministério das Cidades,
atendeu familias de baixa renda com rendimento mensal de até 3 salarios-minimos. No total,
foram construidas 84 unidades habitacionais (NASCIMENTO, 2011).

Diante dos elementos apresentados, inferimos que a propriedade da casa ndo € atrativa
apenas financeiramente, mas representa também uma ascensdo social e influencia no status do
individuo. Este status é adquirido por duas vias: social, por representar uma conquista de
posicdo, e a econdmica, por se um bem familiar, que significa a liberacdo de parte
significativa do orcamento familiar, antes destinada a cobrir gastos com aluguéis.

Por fim, enfatizamos que ndo pretendemos, com a discussao aqui exposta, limitar a

analise da valorizacdo imobilidria apenas aos lancamentos de novos empreendimentos
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imobiliarios como Unico fator de valorizacdo localista. Precisamos reconhecer que toda essa
valorizacdo imobiliaria ocorreu em ambito geral, no contexto nacional, decorrente do
“momento econOmico atual que o Brasil se encontrava como: seguranca e estimulo ao
consumo, valor de mercado da moeda nacional, subsidios ao crédito e financiamentos, e,
eventos esportivos como Copa do Mundo de 2014, e Jogos Olimpicos de 2016” (PEREIRA,
2013, p.24). Desse modo, podemos dizer que em ltuiutaba (MG) também houve valorizacéo

no mercado imobiliario, assim como ocorreu em muitas outras cidades do Brasil.
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CONSIDERACOES FINAIS

O exercicio de pensar a produgdo do espaco urbano de Ituiutaba (MG) sob a 6tica do
mercado imobiliario, contemplando os processos relacionados a comercializa¢do de terrenos
ndo edificados e de imdveis residenciais (casas) urbanos, no recorte temporal de 2000, 2005 e
2012, nos possibilitou trabalharmos com consideraveis frentes e interpretacdes, alicercados no
volume do banco de dados estruturado a partir dos anuncios de imdveis publicados nos
classificados. Em linhas gerais, conseguimos, em um primeiro momento, elencar as empresas
que lideraram o segmento de comercializacdo de terrenos nao edificados e de imoveis
residenciais urbanos em ltuiutaba (MG), no periodo supracitado, com destaque para a Lucas
Lima Imobiliaria e a Prolocal Administracdo Imobiliaria.

Subsequentemente, a distribuicdo das ofertas por bairro para ambos 0s segmentos
(terrenos ndo edificados e de imdveis residenciais urbanos) nos permitiu observar, em linha
cronoldgica, a dispersdo das ofertas pelos cinco setores da cidade (Central, Nordeste,
Noroeste, Sudeste e Sudoeste). Destarte, visualizamos uma predominancia dos imdveis
residenciais urbanos sobre os terrenos ndo edificados, a0 mesmo tempo que presenciamos a
centralizacdo dos anuncios terrenos ndo edificados em Unico bairro (Independéncia).
Ademais, verificamos uma diversificacdo dos bairros ofertados em relacdo aos anos
precedentes (2000 e 2005).

Nesse contexto, a leitura sobre os precos dos imoveis, no decorrer do periodo
estudado, forneceu indicios das préaticas de seletividade espacial, visto que determinados
setores se realcaram com maior concentracdo monetaria de imoveis do que outros, em virtude
de alguns empreendimentos, como: a) instalacdo de um Campus da Universidade Federal de
Uberlandia no bairro Tupd, que culminou na valorizacdo das areas circunvizinhas e b)
construcdo dos conjuntos habitacionais. Ambos os empreendimentos contribuiram para as
transformacbes na producdo do espaco de ltuiutaba (MG), influenciando, direta ou
indiretamente, na evolugdo dos precos nos mercados de terrenos ndo edificados e de imdveis
residenciais (casas) urbanos. Dessa forma, ponderamos que, embora a valorizacdo imobiliaria
tenha sido um fator conjuntural da economia brasileira, certas estratégias e acdes em ambito
local convieram para direcionar os investimentos, o que levou a definicdo dos setores da
cidade em que houve maior valorizagéo.

Finalmente, podemos concluir que as mudancgas ocorridas no espago urbano de
Ituiutaba (MG), por intermédio da atuacdo do capital imobiliario, propiciaram significativas

transformagOes na paisagem urbana, sobretudo, por meio do langamento de novos
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empreendimentos imobiliarios representativos na reestruturacdo da cidade, o0s quais
redesenharam as fronteiras urbanas, adquirindo mais intensidade e destacando determinadas

areas no que condiz a potencial valorizacdo imobiliaria, como € o caso do setor Sudeste.
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Resumo:
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Abstract:

This dissertation analyzes the production of urban space and its joints starting the real
estate market from the concrete reality investigated in the city of Ituiutaba (MG),
contemplating the processes related to the marketing of unbuilt land and urban
properties offered in newspaper classifieds. Considers, in this scope, the timeframe of
2000, 2005 and 2012. Thereby, we discussed about: production of urban space;
producers agents of urban space and; real estate market. Constituted this analytical
framework, our understanding turned to analysis of commercialization of urban real
estate through of survey, mapping and collection of the variables available in the
classified of real estate from the main local daily newspaper. Gradually, the
Organization, interpretation and analysis of data, added to the bibliography studied and
the information gathered in the field, allowed us a glimpse of recent changes in the
production of urban space of Ituiutaba (Minas Gerais), above all, through the launch of
new real estate developments, which redrew its municipal boundaries and promoted the
spatial selectivity highlighting certain areas of the city with regard to potential real estate
appreciation, such as the Southeast Sector.




