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RESUMO

Na cidade de Ipora, em 70 anos de existéncia, seu nacleo urbano se expandiu e seus
processos de urbanizacdo, especulacdo imobiliaria e acesso a moradia para as
classes econdmicas de menor renda se constituiram em objeto de estudo desta
pesquisa. Uma vez que os lotes urbanos séo passiveis de renda fundiaria, existe um
mercado imobiliario que cobica essas expansdes, e ha interesses que sao
interseccionados quando se pensa sobre a importancia social desses terrenos. Para
se entender o processo de formacdo e expansdo de um nudcleo urbano se faz
necessario compreender quem sao os atores presentes no ordenamento da cidade e
0s seus interesses. O papel do Estado também deve ser analisado, pois ele se torna
participante dessa dinamica ao fomentar e criar politicas de planejamento urbano,
expansao e habitacdo. Deste modo, buscando responder aos questionamentos feitos
nesta pesquisa, realizou-se um levantamento bibliografico sobre a tematica discutida:
urbanizagdo desigual, processos segregativos, renda fundiaria e politicas de
habitacdo. Como procedimentos metodoldgicos foi realizada a analise do cadastro de
imoveis da Prefeitura Municipal de Ipora, o que resultou no desenvolvimento da base
cartografica presente no trabalho. Na pesquisa, ampliou-se a base cartogréafica de
Ipora, através do desenvolvimento de mapas que apresentam dados socioespaciais
da cidade. Identificou-se que a expansdo urbana de Ipora € desigual. Os recursos
urbanos da cidade ainda séo reféns do modelo nuclear exercido pelo bairro central,
gue pelos processos especulativos da terra urbana se tornou caro. A desigualdade de
Ipora também se reflete nas infraestruturas basicas de asfalto e esgoto, cuja auséncia
€ marcante aos bairros aprovados nas décadas de 1970 e 1980, que representam a
maior parte da cidade. Ainda assim, a periferia, que sempre foi abrigo para a
populacao de menor renda, tornou-se cara. Com a chegada do Programa Minha Casa,
Minha Vida até o terreno urbano sem infraestrutura teve seu preco inflacionado. A
estratégia de financiamento de moradias do Governo Federal serviu para adensar
grande parte dos bairros que antes eram desvalorizados pela escassez em
infraestrutura, mas também deu serviu para expandir a exploracéo da terra urbana.
Onde os iporaenses moram e irdo morar e como vivenciardo a cidade é reflexo da
atuacdo dos agentes imobilidrios e da politica habitacional, que atuam de forma
decisiva na estruturacao do espaco intraurbano.

PALAVRAS CHAVE: Infraestrutura Urbana; Minha Casa, Minha Vida; Desigualdade
Socioespacial; Ipora.



ABSTRACT

In the city of Ipora, in its 70 years of existence, its urban core has expanded, and its
processes of urbanization, real estate speculation, and access to housing for lower-
income classes are the subject of this research. Since urban lots are subject to land
rent, there is a real estate market that covets these expansions, and there are
intersecting interests when considering the social importance of these plots. To
understand the process of formation and expansion of an urban core, it is necessary
to understand who the actors involved in the city planning are and their interests. The
role of the state must also be analyzed, as it becomes a participant in this dynamic by
promoting and creating urban planning, expansion, and housing policies. Thus, in
order to answer the questions raised in this research, a bibliographic survey was
conducted on the discussed topics: uneven urbanization, segregative processes, land
rent, and housing policies. As methodological procedures, an analysis of the property
registry of the Municipal Government of Ipora was also conducted, resulting in the
development of the cartographic database present in this work. All presented maps
were developed using geoprocessing techniques. It was identified that the urban
expansion of Iporéd is uneven. The urban resources of the city are still hostage to the
nuclear model exercised by the central neighborhood, which, due to speculative
processes of urban land, has become expensive. The inequality of Ipord is also
reflected in basic infrastructure such as asphalt and sewage, and this is mainly due to
the neighborhoods approved in the 1970s and 1980s, which represent the majority of
the city. Nevertheless, the outskirts, which have always been a haven for the lower-
income population, have become expensive. With the arrival of the "Minha Casa,
Minha Vida" (My House, My Life) program, even land without infrastructure in urban
areas became inflated. The housing financing strategy by the Federal Government
served to densify a large part of the previously undervalued neighborhoods due to the
scarcity of infrastructure, but it also served to expand the exploitation of urban land.
Where the people of Ipora live and will live, and how they will experience the city, are
reflections of the actions of the private sector and housing policies, which in turn have
become a primary agent of intra-urban organization.

KEYWORDS: Urban Infrastructure; Minha Casa, Minha Vida (My House, My Life);
Socio-Spatial Inequality; Ipora.
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1 - CONSIDERACOES INICIAIS

A urbanizacdo das cidades brasileiras tem problemas comuns, que se
reproduzem desde as grandes metrOpoles até as cidades pequenas do interior de
Goiés. A insuficiéncia de politicas de planejamento urbano e a inser¢cado de agentes
com interesses privados no ordenamento do espaco urbano sdo parte desses
problemas e podem ser identificados em ambas as realidades.

Em grande parte das cidades brasileiras, operadas por agentes capitalistas,
sdo deixadas para segundo plano — e até para terceiro — a importancia do convivio, a
necessidade social e as condi¢des minimas de direito da populagéo que vive nesses
centros. E o Estado? O Estado se ausenta das suas obrigacdes engquanto ente
responsavel pela garantia de politicas publicas capazes de transformar a realidade
social e a paisagem. Quando o problema se encontra no aparelho de Estado,
emperrado e arbitrario, a influéncia do capital age trazendo as mazelas lucrativas para
0s agentes imobiliarios.

Em decorréncia disso, as contradicdes do seu local de moradia séo tratadas
como responsabilidade da populacdo. Na cidade sao criados impasses vindos do
modelo econdémico, e que se refletem na dificuldade histérica da populagéo pobre em
conseguir viver nesses espacos. E dai surgem processos geradores de pobreza e
desigualdades socioespaciais pela segregacédo, urbanizacdo precaria e especulacéo
imobilidria. Essas contrariedades mostram como os atores imobiliarios conduziram a
cidade até o cenério que lhes é interessante.

A guestdo da moradia sempre foi um percalco para a populacdo de menor
renda, morar na cidade sempre foi caro e dificil. Uma das solu¢des propostas pelo
Estado para resolver o problema da habitagcdo sdo os conjuntos habitacionais e as
habitacOes de interesse social. No entanto, historicamente, o modelo adotado sempre
foi alvo de criticas pelo modo como opera.

Dialogando com a problematica exposta, esta pesquisa busca contribuir com
0 avanco da discussao sobre as questbes de acesso a moradia e aos recursos
urbanos, trazendo esse dialogo para a realidade da cidade de Ipora, Goias.

O interesse em pesquisar a expansao urbana em Ipora vem da lacuna dessa
teméatica ao abordar as pequenas cidades do cerrado goiano, visto que o grande

enfoque dos estudos urbanos esta na metropole. Como geodgrafo e morador de Ipora,
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torna-se inquietante, para este pesquisador, a necessidade de pesquisar e entender
0 que acontece além do visivel na paisagem. Assim, faz-se necessario uma analise
dimensionada aos municipios de pequeno niumero populacional. Escolheu-se o nucleo
urbano de Ipora como espaco recorte da pesquisa por apresentar a crescente
exploracdo da terra urbana em novos loteamentos e o0 aumento das unidades
habitacionais criadas por politicas publicas.

Sendo assim, o objetivo geral desta pesquisa foi compreender como as
politicas habitacionais e os processos imobiliarios estdo contribuindo para o acesso a
moradia na cidade de Ipora. Para tal, analisou-se a formacéo do nucleo urbano (se¢éo
), dialogou-se sobre os agentes e 0s processos motivadores da expansdo urbana
recente (secgao Il), e discutiu-se o adensamento de residéncias na cidade a partir das
politicas habitacionais (sec¢éo ).

Desde a formacao inicial na década de 1950, o nucleo urbano de Ipora ao
longo dos anos tem se expandido pelos ideais das administracdes vigentes e pelos
agentes imobiliarios que participaram da expansao da cidade. A expansao de novos
bairros cessa completamente na década de 1990 e volta a crescer no novo milénio.
Nesse interim, em hiatos na criacdo de loteamentos e posteriormente com novas
expansoes, a paisagem da cidade de Ipora contrasta seus déficits em adensamento
residencial e infraestrutura.

A maior expressao de novos parcelamentos de lotes urbanos de Ipora que
ocorrem no século XXI ocorre, no entanto, na sua segunda década. Apés 2012, uma
nova frente imobiliaria comeca a incorporar e a vender lotes na cidade de Ipora. Essa
nova frente estava em sincronia com a difusdo de moradias da politica de habitacéo
do governo federal. Politica essa que colocou agentes privados na linha de frente de
construcéo dessas moradias.

Ha uma logica de mercados, articulacdes e politicas que estao paulatinamente
moldando as cidades. Por sua coletividade, os nucleos urbanos necessitam ser
analisados e pensados, pois € de grande importancia entender quem faz e para quem
se faz a cidade.

Para isso, buscando fomentar o dialogo sobre o cenario urbano de Ipora,
apresenta-se 0s seguintes questionamentos: Como as expansdes urbanas de Ipora
ordenaram o espaco urbano? Quais os fatores explicam a nova frente imobiliaria vista

em Ipora? Quem sdo os agentes imobiliarios, as incorporadoras e 0s maiores
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concentradores (donos de terrenos) do espaco urbano da cidade? Quais implicacoes
essa frente imobiliaria traz para o acesso a moradia urbana? Como as politicas
habitacionais estdo sendo implementadas em Ipord? e Como a atual politica de
habitacdo esta inserida na cidade de Ipor4 e nos seus processos de expansao
urbana?

Para responder a essas questdes, a pesquisa foi dividida em trés secdes. A
primeira se¢do apresenta a formacdo do nucleo urbano, buscando analisar os
caminhos que as expansOes urbanas foram trilhando e as consequéncias deixadas
na infraestrutura da cidade. A segunda sec¢do apresenta a discussao sobre a atual
fase de expansdo urbana observada pelo crescimento do setor imobiliario. E na
terceira secdo a discussdo é pautada principalmente no Programa de Habitacédo
Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) como atuante no processo de promog¢ao na
construcdo de moradias nos bairros de Ipora.

A proposta metodoldgica aplicada nesta pesquisa é de teor qualitativo e
quantitativo, em que se dialoga com a producéao do espaco urbano, os seus agentes,
sujeitos e as teorias ja fundamentadas sobre o tema. Utilizou-se de bibliografias sobre
0 objeto de estudo e sobre a tematica da pesquisa, assim como se realizaram
consultas em sites online.

Foram feitas também buscas de dados e arquivos na Prefeitura de Ipora (no
setor de cadastro de imdveis) e na Companhia de Saneamento de Goias (SANEAGO).
Foram obtidos, com esses 6rgaos, as bases cartograficas da pesquisa através de
arquivos shapefile (.shp) e arquivos.dwg, os quais foram de utilidade para a confeccao
de mapas e a extracdo de dados referentes aos bairros da cidade.

A organizacédo da base cartografica apresentada aqui foi feita com auxilio do
software ArcGis, na sua versdo ArcMap 10.1, licenciada para o Laboratério de
Geoinformacéo da Universidade Federal de Jatai. Realizou-se também visitas ao
campo para identificar, por meio de fotografias, as caracteristicas estruturais de
algumas areas da cidade. Uma vez que a base cartografica cedida pela prefeitura,
gue continha os bairros até 2017, esta se encontrava defasada visto a atual expansao
da cidade. Assim, através das técnicas de geoprocessamento e a partir dos resultados
obtidos na pesquisa, foram feitas atualizacbes nas bases cartogréficas da cidade.

N&o seria possivel chegar ao atual entendimento sobre a formacéo da cidade

de Ipora, conforme apresentado neste texto, sem as contribui¢cdes feitas por autores

17



gue pesquisaram 0 municipio e a cidade, cabendo ressaltar a importancia bibliografica
de Chagas (2014), Sousa (2015), Sousa (2018), Queiroz (2019), entre outros
apresentados ao longo da pesquisa e que foram fundamentais para a realizacéo da
mesma.

Para interpretar a paisagem urbana e os seus agentes, fez-se necessario
propor o dialogo e buscar referéncias que auxiliassem na explicacdo dos processos
que ocorreram em Ipora, seguindo bases bibliograficas que tratam dos temas
propostos nesta pesquisa. Cabe destacar aqui as principais bibliografias utilizadas no
texto: Botelho (2008), Bonduki (2008), Caldeira (2000), Carlos (2011), Corréa (1989),
Harvey (1980), Maricato (2000), Rolnik (2015), Santos (1993) e Sposito (1991), entre
outros textos que serviram para nortear e subsidiar o entendimento da realidade.

Foram utilizados também como referenciais desta pesquisa textos de autores
gue pesquisaram objetos e problemas similares deste trabalho, sendo esses:
Alcantara (2018), Melazzo (2013), Pereira (2017) e Barros (2013).
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2 - A FORMACAO DO NUCLEO URBANO DE IPORA

Nesta primeira secdo, dividida em quatro partes, buscou-se analisar a
formacao e a expanséo do nucleo urbano de Iporé.

A primeira parte tem como objeto a formacao inicial do nucleo urbano,
contextualizando o momento politico de em que Ipora foi emancipado. A discusséo
direciona-se a compreender os atuantes iniciais na formagéo da cidade.

Na segunda parte, contextualiza-se a expanséo do ndcleo urbano, seguindo
uma ordem cronoldgica, que vai até o estado atual dos seus bairros. A discussao se
foca em analisar os dados referentes as expansdes da area urbana, categorizando-
as por ano de expansao. Adianta-se que, para os autores locais, Ipora possuiu um
planejamento urbano arrojado para a época, e, no entanto, a cidade se expandiu.
Nesse sentido, discutir sobre como ocorreu a implementacéo do planejamento urbano
e como a expansao da cidade configurou esse espaco € o objeto desta parte do texto.

Fez-se necessario entender, também, a atuacdo dos d&rgaos
regulamentadores e fiscalizadores perante a expansado das cidades, uma vez que
esses novos bairros vieram com aprovagdo do municipio. Sendo assim, a terceira
parte desta secdo discute as legislacdes federais e municipais referentes ao
ordenamento do espaco urbano e a expansdo urbana, assim como as leis que
observam a infraestrutura e especulacdo imobiliaria.

Na quarta parte sdo analisadas as infraestruturas basicas e 0s recursos
urbanos de Ipora. Discute-se também questbes de desigualdades socioespaciais,
assim como a aplicacdo do planejamento urbano. A reflexdo dessa parte do texto se
baseia nas contradicbes identificadas no espaco urbano. Utilizando-se do
conhecimento geogréfico critico como ponto de abordagem, sdo observados fatores
potencializadores de desigualdade socioespacial na cidade de Ipora, pela divisdo
social de classes, pela segregacédo e autossegregacéo, assim como pela atuacéo da
renda fundiaria no agravamento desse problema. Para tal, abordou-se, por meio de
autores gque séo referéncia, as discussdes sobre como se estruturam 0s processos de

urbanizacao brasileiros e sobre a desigualdade no acesso a infraestrutura.

2.1 O nucleo urbano de Ipora até 1950
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Emancipado em 1948, o municipio de Ipora surgiu no contexto da expanséao
do povoamento do interior do pais, ocasionada pelo momento politico da revolucao
de 1930. Nesse meio, a politica de Getulio Vargas chamada “Marcha para o Oeste”,
tinha como intuito integrar o interior do pais a economia nacional. Resulta dessa
expansao, na década de 1940, assim como Ipora, varios emancipacfes de municipios
em Goias e no Brasil.

~ o0

Iporéd, antes, era uma das “bocas de sertdo” que formavam uma rede urbana
responsavel por apoiar a expansdo demografica e econdmica sobre o0s rincdes
(VIEIRA; ANJOS, 2023). A partir das disputas politicas locais, 0 municipio iporaense
origina-se da articulacéo feita pela oligarquia local em favor da conjuntura da ditadura
varguista.

Sousa (2015) relata que o comerciante de pedras preciosas Israel de Amorim,
consegue assumir o comando politico de Ipord com apoio do Estado, e assim toma
frente do processo de planejamento da futura cidade. Contudo, debate-se entre os
autores Sousa (2015) e Galli (2011) o papel de Israel de Amorim. Uma vez que, para
Gomis (1998), Israel se mostra um lider ao tentar desvincular o poder do coronelismo
local existente, no entanto, atuou politicamente de forma similar.

O nome da cidade, que antes era Itajubd, teve de ser trocado para Ipora em
1943, pois coincidia com a nomenclatura de um municipio no estado de Minas Gerais
(CHAGAS, 2014). Segundo Chagas (2014), considerou-se para a escolha do local o
facil acesso ao Cérrego Tamandua e a topografia aplainada do terreno, favorecendo
assim o desenvolvimento do projeto urbanistico, que ocupou as imedia¢des do atual
Colégio Dom Bosco. Sobre a articulagdo politica no planejamento das ruas de Ipora,
Gomis afirma que Israel de Amorim (1998, p. 91):

Contratou dois engenheiros de Goiania, para demarcar 0os cem
alqueires da sede do patriménio, fazer o loteamento e elaborar um
projeto urbanistico moderno e com perspectivas para o futuro. Por
recomendacao do préprio Amorim, que tinha ojeriza das ruas estreitas
da antiga capital, e se encantava com os aspectos modernos de
Goiania e Uberlandia, o projeto previa ruas e avenidas largas e muitas
pracas destinadas para jardins e areas de lazer.
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No mapa 1 retratou-se, como se encontrava a area urbana habitada e
planejada de Ipora em 1949. As informacdes do mapa destacam a pequena area

habitada (na cor cinza) e também a quantidade de pracas planejadas para a cidade.

Mapa 1 — Ipora-GO: Nucleo urbano (1949).
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Area Planejada

Rua Aberta

Praga

Prefeitura

[ Aeroporto

- Cemitério

: Nicleo Escolar

- Delegacia

- Igreja Catdlica
Corrego Tamandué
Nucleo Urbano (2022)

Fonte: GOMIS (1998);
Base Cartogréfica:
Prefeitura de Ipord (2022),
Sistema de Coordenadas
Geograficas

SIRGAS 2000;

Elaboragio:
VIEIRA, Lucas Siiva (2022).

re

T
51

Fonte: Gomis (1998); Base Cartografica: Prefeitura de Ipora (2022); Elaboracao: O autor a
partir de informacdes de Gomis (1998).

Entende-se que, em comum aos autores Gomis (1998) e Galli (2011), o relato
da influéncia de Goiania como a cidade modelo para Ipora, que serviu como inspiracao
no primeiro projeto urbanistico. No entanto, ndo foi objeto da pesquisa analisar as
bases que foram utilizadas para o planejamento inicial da cidade.

O processo de migragao para 0 promissor municipio apresentado por Gomis
(1998) se mostrou controverso, uma vez que na época era dado como a “terra
prometida”. Sousa (2015, p. 61) relata a realidade que se passava com aqueles que

viessem para 0 novo municipio:

Israel Amorim, para legitimar sua acdo capitalista sobre a posse da
terra adotou um discurso de promogao da “Reforma Agraria”. As terras
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gue pertenciam ao Estado eram comercializadas por ele, com o aval
de Pedro Ludovico; as terras que eram de particulares, ele as adquiriu
por meio da compra, usando o seu poder de representante do Estado,
tornando-se assim, o0 maior proprietario fundiario da regido e
revendendo as terras posteriormente para as pessoas que chegavam
de mudanca [...] O entdo interventor Pedro Ludovico, chegou a
transferir, com a promessa de terras férteis, moradores da periferia da
recém-construida Goiania, capital do estado, para o novo sitio urbano
de Ipora.

Ainda em Sousa (2015, p. 61):

Quase todos os entrevistados, afirmaram que as pessoas chegavam
com suas familias sem nada. Vinham pela facilidade de realizar o
sonho de adquirir a sua propria terra. Para isso nao era preciso ter
dinheiro de imediato. Discutia-se a localidade, qual o tamanho da area
gue a familia queria e podia pagar, a divida era parcelada e pagava-
se posteriormente com a colheita da lavoura.

Entretanto, como relata Sousa (2015), muitos dos que chegavam em Ipora
nao recebiam a oportunidade que Ihes era prometida. Assim, tinham que buscar
alternativas proprias para conseguir residir no municipio, uma vez que a principal fonte
de renda iporaense na época, vinda da concentracdo da popula¢do no campo, estava
baseada na pecuéria, seguida da criacdo de aves (IBGE, 1956).

A sua dindmica populacional, rural para urbano, € refletida pelo momento em
gue o pais se encontrava, visto que, como revela Santos (1993), durante séculos o
Brasil € um todo agrario. A partir da década de 1940 se inicia o processo de inversao
do lugar de residéncia da populacao brasileira, que se concretiza na década de 1970
(IBGE, 1982). No contexto nacional, em 1940 a taxa de urbanizagéo era de 26,35% e
em 1980 alcancou 78.86%.

Originalmente, o municipio abrangia uma area de 2.940 km2. A cidade
localizada geograficamente a 16°28°01” de latitude Sul e 51°06’54” de longitude
Oeste. Naquele momento, no final da década de 1940, contava com uma populagéo
de 14.053 habitantes, sendo que deles, segundo o Censo Demogréafico de 1950,
12.422 habitantes se encontravam no meio rural e a populagdo urbana era de 1.631
residentes (IBGE, 1956).

Nas primeiras duas décadas de existéncia (1940 e 1950) a cidade de Ipora
era formada por apenas dois bairros, o Setor Central e 0 Bairro do Sossego. A parte

gue futuramente se tornaria o centro comercial da cidade foi a primeira a ser habitada,
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na década de 1950. As primeiras areas ocupadas foram ao redor das avenidas 24 de
outubro e XV de novembro, que atualmente concentram as lojas de comércio de
vestimentas, moveis, eletrodomésticos e similares. Posteriormente, essas atividades
se expandiram na Rua Esmerindo Pereira e nas Avenidas Dr. Neto e Goias, onde se
concentram também os estabelecimentos bancarios, farmacias, hospitais, postos de
combustiveis, entre outros.

Pela narrativa de oportunidade de acesso a terra e a propaganda de uma nova
e promissora cidade, o embrionario nucleo urbano conseguiu se solidificar, e como
relata Sousa (2015, p. 64):

O que se viu na formacéao de Ipora, foi um plano bem arquitetado para
criar uma cidade “moderna” com um discurso de distribuicio de terras
e vantagens urbanas como a doacgédo de lotes e escola publica, que
era rara nessa época e serviu para a projecdo politica de Israel
Amorim.

Gomis (1998) cita que os principais investimentos feitos na infraestrutura do
municipio de Ipora ocorreram a partir da década de 1960. O autor ressalta a chegada
da energia elétrica gerada pela Usina de Cachoeira Dourada em 1970; a implantacdo
do sistema de agua tratada; no ano de 1986, a criacdo de hospitais privados e do
hospital municipal. Esses feitos concretizaram a cidade de Ipord como um ndcleo
urbano promissor no oeste goiano e se refletiram na expansdo populacional

acentuada nas décadas seguintes.

2.2. A expansao urbana e a infraestrutura

A cidade de Ipora esta localizada a 220 km da capital do estado de Goias,
Goiania. O municipio iporaense pertence a Regido Imediata de Ipora-GO, no Centro-
Oeste do Estado de Goias. Por ser, em quantitativo populacional e em area urbana, a
maior cidade na regido imediata, Ipora oferta e possibilita grande diversidade de

servicos e comércio para a regiao (Mapa 2).
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Mapa 2 — Regido imediata de Ipora-GO: Limites territoriais e malha viaria (2022).
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Ipora apresenta um numero populacional de 35.284 habitantes (IBGE, 2022).
Na complexidade em adjetiva-la como uma cidade pequena, mensurando pelo
quantitativo populacional, recorre-se a autores que discutem sobre cidade pequena,
em especial no contexto do estado de Goias. Olanda (2008) elucida que, em alguns
estados brasileiros, uma cidade de cinquenta mil habitantes pode ser pequena. No
entanto, o ultimo censo (IBGE, 2010) informou que dos 246 municipios goianos, 201
sao cidades ainda menores, com menos de vinte mil habitantes. Assim, como contesta
o autor, em Goias, sobretudo fora da Regido Metropolitana de Goiania e do entorno
de Brasilia, uma cidade com tamanha concentracdo populacional ndo pode ser
considerada pequena devido as funcbes que ela desempenha no conjunto das
cidades do Estado (OLANDA, 2008).

Fresca (2010) afirma que uso da expressédo “cidade pequena’ se aplica a

cidades que nao sao centros locais, e que, para tal caracterizagéo, faz-se necessario
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entender a sua insercdo em uma dada rede urbana ou regido. Para Santos (1982, p.
70): “as cidades locais dispdem de uma atividade polarizante e, dada as fung¢des que
elas exercem em primeiro nivel, poderiamos quase falar de cidades de subsisténcia”.
A cidade local, em menor complexidade, atende “as necessidades vitais minimas,
reais ou criadas de toda uma populacdo, funcédo esta que implica uma vida de
relagdes” (SANTOS, 1982, p. 71).

O Regibes de Influéncia das Cidades (REGIC) aponta Ipord como um centro
de zona A, pela polarizacdo que a cidade exerce sobre um ndamero pequeno de
cidades vizinhas, o que ocorre em virtude da atracéo direta da populacdo por comércio
e servicos baseada nas relacfes de proximidade (IBGE, 2018). Fato que se da,
também, pela localizagdo de Ipora no Centro-Oeste goiano. A cidade atua como
referéncia em sua regido imediata, e polariza os deslocamentos em busca de acesso
a saude, educacao, servicos e comércios de bens.

Na formacdo da cidade, em 1960, o embrionario nucleo urbano de Ipora,
contava com uma populacéo urbana de 1.621 habitantes. Sua area urbana, composta
pelos bairros Centro e Bairro do Sossego, era de 1,42 km2. Logo no decorrer da
década de 1960 foram criados 11 novos loteamentos, levando ao espraiamento da
cidade para as areas sudeste e noroeste, sendo esses: Jardim das Oliveiras (1960),
Bairro Mato Grosso (1960), Bairro Maracana (1962), Bairro Sdo Francisco (1962), Vila
Sao Vicente de Paula (1963), Setor Iporazinho (1963), Setor Cacique (1966),
Loteamento Planalto em (1967), Vila Ipiranga em (1968), Setor Leste (1969) e
Loteamento Moreira (1969). O Mapa 3 apresenta a malha urbana de Ipora apos a

aprovacao de abertura dos novos bairros na década de 1960.

25



Mapa 3 — Ipora-GO: Bairros da cidade em 1969
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Estes novos loteamentos agregaram um total de 1.719 novos lotes para a
cidade de Ipora. Visto que a area ja existente do Setor Central ja continha 2.778 lotes,
essa nova frente imobiliaria significou um aumento de 61,87% no numero de lotes.
Contudo, apos essa expansao urbana, o nucleo urbano se ampliou para um total de
4.497 lotes. Em area urbana, a expansao aberta na década entre 1960 e 1969 mostrou
um aumento de 0,91 kmz2 (64,03%) para a cidade de Ipora, alcancando um total de
2.34 km2 de area urbana incorporada.

Nota-se que houve ainda, nestas novas areas abertas, a preocupacao de se
manter o padrdo urbanistico inicial projetado para a cidade. As areas destinadas as
pracas estavam presentes. Entretanto, pouco se concretizou na implantacdo destas,
pois posteriormente foram cedidas para construcdo de reparticbes publicas,
instituicdes religiosas e até para interesses privados. O formato tabular das quadras e
de ruas largas se manteve, nesse sentido, os novos bairros na década de 1960
estavam em sincronia com o planejamento inicial da cidade. Esses foram os maiores

lotes vendidos na cidade, medindo até mais de mil metros quadrados.
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Nas décadas seguintes, 1970 e 1980, nota-se um crescimento populacional
acentuado na cidade de Ipora. No decorrer da primeira dessas décadas o crescimento
populacional no meio urbano brasileiro se tornou acentuado em funcao da oferta de
trabalho nas cidades e da possibilidade de se ter acesso aos servigos e facilidades
urbanas, além do imaginario social de que ai se concentravam as oportunidades de
uma vida melhor (CHAGAS, 2014). No campo havia aumentado os conflitos agrarios,
associados ao processo de modernizacdo do padrdo técnico da producdo
agropecudria e ao ambiente politico da ditadura militar (SANTOS, 1993).

Nesse contexto, a cidade de Ipora refletiu a mesma logica migratdria, pois o
censo demografico da década aponta uma populacao urbana de 21.649 e em 1980 a
cidade ja abrigava 79% da populacdo do municipio (IBGE, 1982). Assim, com 0
aumento populacional, o municipio ultrapassou os 20.000 habitantes em uma década.
Tem-se entdo o0 que se pode definir como o momento que rompe com a estrutura
inicial planejada da cidade e traz uma nova realidade para os terrenos urbanos
iporaenses.

Entre 1970 e 1979, foram aprovados em Ipora 23 novos loteamentos. Um
crescimento de 3.623 lotes, representando um aumento de 80,56%. Essa expanséo
ampliou em 85,21% a area total ndcleo urbano. Em sua maioria, estavam apenas no
“papel”’, pois suas ruas seriam abertas em outro momento. Contudo, foi na década
seguinte, entre 1980 e 1989, que ocorreu 0 maior nimero de loteamentos aprovados
na cidade em uma década. Ipora contava até o momento com 36 bairros aprovados,
a nova frente trazia 29 novos empreendimentos. O nimero de novos lotes aprovados
na década foi de 13.678. Um crescimento total de 168,44% no numero de lotes e um
aumento de 129,23% na area urbana.

No Grafico 1 correlaciona-se o crescimento populacional para o crescimento

no nimero de lotes de Ipora.
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Grafico 1 — Ipora: Crescimento populacional e crescimento em nimero de lotes
(1940 - 2020).
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O crescimento populacional da cidade, acentuado na década de 1970, ocorre
em paralelo ao decréscimo da populacdo rural. Como evidenciado nos dados
censitarios, esse diferencial que trouxe um crescimento urbano comeca a perder forca
na década de 1990 e se torna pouco expressivo no inicio dos anos 2000,
apresentando um crescimento de apenas 1,24% na populacdo urbana no periodo de
2000 a 2010.

No Grafico 2, dividiu-se os lotes urbanos de Ipora por ano de expansao, sendo
possivel observar a discrepancia de maior expansao que se deu no ano de 1980,
guando um terco dos lotes da cidade foram abertos naquele ano. As informacdes
presentes no Grafico 2 estdo orientadas em sentido horario, por ordem cronoldgica,
partindo do ano de 1949 até 2022.



Grafico 2 — Ipora: Divisao de lotes urbanos por ano de aprovacao (1949 — 2022).
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Fonte: Cadastro de Imoveis da Prefeitura de Ipora (2022). Elaboracéo: O autor.

O novo formato urbanistico que foi implementado nos loteamentos das
décadas de 1970 e 1980, apresentavam as quadras retangulares e priorizaram o
fracionamento dos terrenos em grande quantidade, no entanto com lotes menor
tamanho. Inicialmente planejada com o formato tabular, de ruas largas e com varias
pragas presentes em cada bairro, nota-se que esse modelo deixou de existir nas
expansdes urbanas posteriores a 1970.

Entende-se que os bairros iniciais das décadas de 1940 e 1960, com lotes
grandes, refletiam, no urbanismo, a populacao que vinha da &rea rural, com espaco
para conduzir seu modo de vida similar ao rural, pelas areas abertas nos grandes
quintais, arejadas, em contramao ao urbanismo presente nas cidades grandes, com
apartamentos, e 0 metro quadrado sendo disputado e valorizado no mercado
imobiliario. No Mapa 4, comparou-se o formato tabular inicialmente incorporado na
malha urbana (1940 - 1969) com os modelos implementados nos novos loteamentos
a partir da década de 1970.



Mapa 4 — Ipora: Comparativo do formato de quadras e lotes de Ipora (1949 - 2022).
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Fonte: Prefeitura de Ipora (2022). Elaboragéo: O autor (2022).

A Figura 1 evidencia como se diferem as edificacfes e os tamanhos dos lotes
de diferentes classes econdmicas. O Bairro do Sossego, que concentra
preponderantemente a populacdo de maior renda, apresenta lotes maiores, as
residéncias sempre possuindo, ao fundo, grandes quintais. No Bairro Vila Nova os
lotes sédo menores e 0 espaco de edificacdo ocupa quase todo o espaco. Esse cenario,
gue apresenta moradias com algumas décadas de existéncia, evidencia que sempre
foi caro morar na cidade. O prego do lote, nesse contexto, ndo era o principal

obstaculo, mas sim conseguir construir.

Figura 1 — Ipord: Tamanho e utilizacdo dos lotes no bairro do Sossego e Vila Nova
(2023).

Bairro do Sossego

Vila Nova
e '; E al “,:_t,r-', : 8 <

Fonte: Imagens Maxar Technologies (2023); Relatério de Iméveis Prefeitura de Ipora (2023).
Elaboragé&o: o autor (2023).

As mudancas ocasionadas nas expansfes do juvenil ndcleo urbano
transpareceram nas deficiéncias da sua infraestrutura, situacdo que se agravou na
década de 1980. Ausente de um planejamento, ou de uma gestao publica, que
ordenasse a instalacdo da infraestrutura e de uma fiscalizacdo que subsidiasse a
expansdo urbana, os agentes imobiliarios fizeram o que lhes foi conveniente,
fracionaram, venderam e nao forneceram as condi¢cdes minimas que se espera da
vida em uma cidade. Milton Santos (2003), afirma que o planejamento moldado pelo

capitalismo € uma ideologia voltada para o controle em diversas escalas da vida social
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e econdmica. Com isso, 0 que interessa ao capital € planejado, inclusive a falta de
fiscalizacdo, gestdo e a falta de planejamento, estes fatores que obedecem aos
interesses da burguesia.

Para Maricato (2009), o lote urbano necessita de mais do que apenas a
marcacao feita pelos incorporadores e vendida pelas imobiliarias, a terra urbana
precisa também de acesso a redes de agua, esgoto, energia, disponibilidade de
transporte publico, e recursos urbanisticos como postos de saude e escolas. Como
andlise quantitativa, pela porcentagem de disponibilidade, foram categorizadas as
infraestruturas dos bairros aprovados na década de 1980 pelo esgoto sanitario e sua

manta asfaltica.

Quadro 1 — Ipora: Infraestrutura urbana atual dos bairros aprovados na década de
1980 (2022).

Loteamento Quantidade | % de acesso % Manta
Total de Esgoto asfaltica
Lotes
Parque Uniéo (1980) 86 0% 100%
Joaquim Berto (1980) 189 100% 100%
Vila Brasilia (1980) 3.621 12% 37%
Jardim Arco iris (1980) 812 100% 84%
Jardim Novo Horizonte Il (1980) 1.437 100% 39%
Setor Serrinha (1980) 152 0% 82%
Conjunto Habitacional Aguas 286 0% 97%
Claras (1980)

Vila Rica (1980) 58 0% 83%
Boa Ventura (1980) 13 0% 100%
Conjunto Habitacional Rosa dos 180 0% 100%
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Ventos (1980)
Parque das Estrelas (1980) 1.362 0% 46%
Jardim Novo Horizonte 1V (1980) 837 0% 0%
Setor Expanséo Leste Il (1980) 90 100% 100%
Loteamento Sao Jorge (1981) 31 100% 100%
Sao José (1981) 79 100% 100%
Bairro Santo Antdnio (1981) 402 0% 69%
Setor Ariston Gomes (1981) 96 100% 100%
Pedro Goncalves Filho (1981) 270 0% 100%
Jardim Novo Horizonte 1 (1982) 972 100% 69%
Jardim Novo Horizonte Il (1983) 580 76% 71%
Vila Cascalheira (1983) 107 0% 100%
Ary Valadao Filho (1983) 53 0% 100%
Residencial Andorinhas (1983) 192 0% 100%
Setor Bela Vista (1984) 228 100% 100%
Bairro Umuarama (1984) 222 0% 100%
Chiquinho Urias (1988) 32 100% 100%
Setor Aeroporto Sul (1988) 262 100% 100%
Setor Sdo Paulo da Cruz (1988) 172 100% 100%
Expanséo do Loteamento Moreira 84 100% 100%
(1988)

Fonte: Base cartografica da Prefeitura de Ipora (2022) e Saneago (2022). Elaboracao: O autor.

Utilizou-se do geoprocessamento, por meio do software ArcMap, como
metodologia de analise para obtencdo dos dados referentes ao Quadro 1. O



guantitativo de asfalto foi identificado na base cartografica da Prefeitura, que mostra
todo o cenario urbano. Ao separar cada bairro, tem-se o nimero de lotes com acesso
a infraestrutura referida, sendo assim calculada e analisada a média desse recurso
urbano. Ja na quantificacdo do acesso ao esgoto publico, elaborou-se 0 mapeamento
da infraestrutura levando em consideracdo os dados fornecidos pela Saneago, e a
fragmentacao de cada bairro e o célculo feito.

Ao criar novos bairros na cidade, as expansdes aprovadas da década de 1980
se mostraram como grandes déficits em infraestruturas basicas na cidade, uma vez
gue esses perduraram carentes de infraestrutura. Tal processo ocorreu em virtude do
momento em que o pais e as legislacdes se encontravam (discutido no item 2.3).

Observa-se pelo Quadro 1, que 40,64% dos terrenos (lotes) destes bairros
possuem cobertura de esgotamento publico. Do total de bairros, 13 ja possuem o
referido recurso em sua totalidade. No entanto, dos outros 16 bairros que ainda estéao
incompletos, apenas dois ja apresentaram algum avango nesse recurso, enguanto 0s
outros 14 ainda estdo sem nenhum acesso ao esgoto publico.

O indice de lotes com acesso ao asfalto nos bairros implementados na década
de 1980 é de 48,01%, sendo que 18 bairros possuem o recurso asfalto em sua
totalidade, enquanto outros dez bairros ja possuem alguma é&rea asfaltada, com
excecao do bairro Jardim Novo Horizonte 1V, que ndo possui nenhuma area asfaltada.
O motivo de a porcentagem total de lotes com acesso ao asfalto (48,01%) ser menor
que a porcentagem de bairros com acesso a referida infraestrutura (62,06%) ocorre
em virtude de bairros pequenos como o Loteamento Moreira possuir 100% de seus
84 lotes com acesso a asfalto, enquanto bairros grandes como Vila Brasilia possuir
asfalto em 37% de seus 3.621 lotes.

O recurso de infraestrutura agua tratada nao foi inserido no Quadro 1, pois,
segundo a concessionaria Saneago, todos os bairros referidos possuem acesso.

Até entdo, ainda no século XX, os maiores bairros da cidade, em tamanho de
area e quantidades de lotes, eram: Vila Brasilia (localizado a leste); Centro; Bairro
Mato Grosso (centro-oeste); Parque das Estrelas (nordeste); e os Jardins Novo
Horizonte |, 1l Il e IV (area norte). Com a recente expansdo urbana — apés 2012,
criaram-se mais dois bairros de grande escala na cidade. Contudo, como mostra o
Mapa 5, os maiores empreendimentos da década de 1980 estdo entre os dez maiores
da cidade.
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Mapa 5 — Ipora: Maiores loteamentos por area (km?) (2023).
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Fonte: Prefeitura de Ipora (2023). Organizacao: O autor.

Observa-se que os grandes bairros da década de 1980 sédo também os que
mais apresentam escassez de infraestrutura no nucleo urbano. As consequéncias da

expansao da cidade foram deixadas pelo mercado imobiliario na infraestrutura urbana,

tornando-se encargo para o Estado.

As administracdes da Prefeitura e Saneago se tornaram responsaveis pela
estruturacdo dos setores abandonados pelos empreiteiros.
empreendimentos que foram vendidos por agentes privados e que foram aprovados
pela Prefeitura se tornaram despesas para os cofres publicos, logo, um custeio para

a populacdo. Em 2022, a infraestrutura urbana de Ipora resultou na representacao do

Mapa 6:

Sendo assim,
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Mapa 6 — Ipora: Infraestrutura urbana (2022).
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Elaboracédo: O autor.

Os bairros que possuem maior escassez em relacdo aos recursos de
infraestrutura (esgoto publico e asfalto) séo: Vila Brasilia (1980); Novo Horizonte |, II,
Il e IV (1980); Conjunto Habitacional Aguas Claras (1980); Parque das Estrelas
(1980); Conjunto Habitacional Rosa dos Ventos (1980); Jardim Monte Alto (1979);
Bairro Santo Anténio (1981), Vila Ferreira (1979); e Jardim dos Passarinhos (1978).
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Segundo dados de 2018, a quantidade de moradias com acesso a rede de
esgoto publico era de 34% (SANEAGO, 2018; QUEIROZ, 2019). Cabe ressaltar que,
segundo a Saneago, a cobertura de esgoto publico na cidade ainda estd em
implantagéo, avangando para mais bairros conforme a disponibilidade de recursos
publicos. Espera-se que, em 2022, a quantidade de residéncias com acesso ao esgoto
publico resulte em um ndmero maior.

Queiroz (2019), ao analisar as consequéncias da auséncia na saude publica
ocasionadas pela falta do sistema de esgotamento na saulde publica em Ipor4,
ressalta a necessidade da formulacdo de uma politica publica no municipio que
garanta um compromisso permanente para atrair recursos com os governos Federal
e Estadual destinados a expanséo e a universalizagdo do esgoto no municipio. A
autora destaca a ocorréncia de doencas em bairros onde ha maior auséncia de

esgotamento sanitario publico:

Os altos indices de viroses, parasitoses, salmonelas, dengue e
anemias foram comprovados pelas oito ESF do municipio, tendo
destaque principalmente as zonas 2 [Vila Brasilia], 4 [Jardim Monte
Alto e Parque das Estrelas e Conjunto Habitacional Rosa dos Ventos]
e 5 [Conjunto Habitacional Aguas Claras, Vila Ferreira e Jardim Novo
Horizonte 1l], nas quais foi constatada a correlacdo da auséncia do
esgoto com o maior numero de 100 casos registrados dessas
doencas, evidenciando, portanto, a correlagdo entre essas duas
variaveis. (QUEIROZ, 2019, p. 99).

No entanto, deve-se observar que é incomum o contato direto com esgoto
mesmo em casas que ndo possuem acesso a rede publica, ja que as fossas sépticas
ou negras, no contexto local (latossolos), jA conseguem atender a necessidade. Essa
correlacdo observada pela autora se deve entédo a pobreza. Segundo o levantamento
feito pelo Instituto Mauro Borges (2022) com dados da PNAD (2019), no Estado de
Goias o0 percentual de domicilios com escoamento sanitario aumenta
expressivamente na medida em que a renda também aumenta. Ou seja, correlaciona-
se 0 acesso a infraestrutura a renda mensal de cada classe. Os dados apresentados
mostram que dentre os 10% de domicilios mais pobres, apenas 41,2% tinham
escoamento sanitario no Brasil e 36,6% em Goias (IMB, 2022). Para as classes de
maior renda, os numeros sdo consideravelmente superiores, sendo que 88,0% e
79,9% tinham escoamento no Brasil e em Goiéas, respectivamente (IMB, 2022; PNAD,
2019).
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O Gréfico 3 apresenta a média de infraestrutura (esgoto e asfalto) nos bairros

de Ipora em 2023. Os bairros foram categorizados pela década de abertura.

Gréfico 3 — Ipora: média de infraestrutura (esgoto e asfalto) dos bairros por década
de implementacao (1950 — 2023).
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Fonte: Base cartogréfica da prefeitura de Ipora (2023); Saneago (2023). Elaboragéo: o autor.

No Grafico 3, os dados apresentados sdo calculados com base na quantidade
de lotes urbanos com acesso a cada infraestrutura, ou seja, cada década tem seu total
de lotes aprovados, assim o total representa cem por cento. O calculo é baseado na
porcentagem total do nimero de lotes com acesso a cada recurso, por década. Deve-
se observar que existem décadas em que a expanséao urbana foi maior. Em ordem de
quantidade, de maior para menor expanséao urbana, a década de 1980 possui a maior
guantidade de lotes (e também bairros), seguida pela década de 1970, 1950, 2010,
2020, e a menor expansao urbana na década de 2000.

Ainda no Grafico 3, o dado da década de 1950 (primeiros dois bairros da
cidade) foi 0 Unico que apresentou acesso as infraestruturas referidas em todos os
seus lotes. Nota-se que com 0 avango temporal e com o crescimento da cidade, o
acesso a infraestruturas € menor, sendo que a década de 1980 apresenta o maior
déficit.
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Os loteamentos do inicio da década de 2000 apresentam cem por cento de
acesso direto a vias asfaltadas, mas nédo possuem esgoto publico em funcionamento.
Processo que se repete também em outras décadas, denotando, na urbanizagéo
iporaense, sempre um maior interesse pela pavimentagao.

Os dados das décadas de 2010 (2010-2019) e 2020 (2020 — 2023) séao de
bairros ainda carentes de infraestrutura. As expansdes urbanas que representam o
déficit desses recursos urbanos na década de 2010 sao: Nova Ipora (esgoto e asfalto),
Priscilla Park (esgoto), Jardim dos Ipés (esgoto). Na década de 2020, somente o Gran
Sossego ja possuia as duas principais infraestruturas, estando os outros bairros ainda
em déficit nos dois quesitos.

Contudo, até o0 ano desta pesquisa, a cidade de Ipora possuia implementados
79 bairros, com um total de 28.664 lotes urbanos (IPORA, 2023). O Mapa 7 caracteriza
0s bairros da area urbana de Ipora em 2023, estes foram categorizados em ordem de

variavel ordenada de cores, sendo cada cor uma década.
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Mapa 7 — Ipora: Bairros da cidade por data de criacdo (2023).
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2.3 As legislacdes sobre o solo urbano

As legislacdes para ordenamento do espaco urbano no Brasil, até 1920,
baseavam-se nos Cdédigos de Posturas de origem colonial, e a partir 1920 é que
comecam a ser substituidas por cédigos de obras e por leis de zoneamento urbano.
(QUINTO JUNIOR, 2003).

Quinto Junior (2003) cita que a ldgica da reforma urbanistica e sua relacéo
com a legislacdo do inicio do século XX decorre da criagcéo de leis especificas para 0s
projetos de reforma e saneamento das cidades portuarias pelo Estado brasileiro, tal
como foi a concessédo para o0s servicos publicos de transporte, energia e saneamento.
O autor relata que a concepcéo urbana liberal da cidade latino-americana prevaleceu
sobre a construcdo da expanséo e crescimento das cidades brasileiras desde o século
XIX até hoje, tornando-as um instrumento de especulacédo e de valoriza¢ao imobiliaria.

Pelas leis de ambito federal, cabe destacar que “[...Jdesde o Decreto-Lei n° 58
de 1937, a questao urbanistica ndo era objeto de tratamento por parte da legislacéo
federal, o foco se centrava na questao do direito do adquirente, das relagcbes pessoais,
da relagcdo negocial” (SAULE Jr. et al., 2008, p.34). Ainda sobre o Decreto-Lei em

questdo, os autores citam que:

Temos em 1967, portanto 30 anos depois do Decreto-Lei n° 58/37, a
edicdo do Decreto-Lei n® 271, o qual traz definicdes quanto a figura do
loteamento, sanando algumas davidas com relagdo ao
desmembramento. Introduz também a possibilidade de sanséo penal
aos promotores de loteamentos irregulares, ainda muito incipiente,
fundamentada em uma equiparacéo a figura do incorporador, prevista
na Lei n°® 4.591/64 (Lei de Condominio), ou seja, utiliza-se de uma
analogia com esta legislacéo para impor uma sansao ao loteador. Nao
€ preciso explicar por que ela ndo foi eficaz nem muito aplicada.
(SAULE Jr. et al., 2008, p.34).

Quinto Junior (2003) relata que as mudancas na legislacdo urbanistica
brasileira ao longo do século XX nao incorporaram 0s instrumentos urbanisticos como
de regulacdo dos conflitos sociais urbanos. Simplesmente desenvolveram
mecanismos de preservacdo e regulacdes internas voltadas para o mercado
imobiliario. Com a instauracdo da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
tem-se o principal dispositivo que trata do ordenamento dos parcelamentos do solo

urbano. No entanto, a legislagdo em questdo sempre concedeu aos municipios
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autonomia de se manifestarem e fiscalizarem a sua prépria regulamentacdo de
parcelamentos, mas ndo os responsabilizava, o que passou a valer a partir da
alteracdo dada pela Lei n® 9.785/1999. Em resumo, as infraestruturas consideradas
como bésicas exigidas pela Gltima alteracéo da Lei n°® 6.799/1979, a alteracdo pela Lei
11.445/2007, conforme o Quadro 2, séo:

Quadro 2 — Brasil: infraestrutura basica dos parcelamentos exigidas (2007).

Rede de agua | Abastecimento de agua potavel através da implantacdo de rede de
potavel distribuicdo de &gua potavel para abastecer os lotes, com conexdo as

redes publicas de abastecimento de agua.

Esgoto Saneamento basico pela instalagdo de sistema de coleta, tratamento e
sanitario disposicao final de esgotos sanitarios, de acordo com as normas técnicas

e ambientais estabelecidas pelos 6rgaos competentes.

Rede de Energia elétrica na implantacao de rede de distribuicdo de energia elétrica
energia para fornecimento de energia elétrica aos lotes, com conexao as redes
elétrica publicas de energia elétrica.

lluminacéo lluminacao publica pela instalagéo de sistema de iluminagéo publica nas
publica vias publicas e areas de uso comum do loteamento.

Rede de Consistida pela implantagéo de sistema de drenagem de aguas pluviais
drenagem para garantir o adequado escoamento das aguas de chuva e prevenir

enchentes e alagamentos.

Pavimentacdo | A implantacdo de sistema de pavimentagdo nas vias publicas do

loteamento, incluindo guias e sarjetas.

Fonte: Brasil (2007). Elaboracédo: O autor.

Além desses elementos, tratados como béasicos na infraestrutura de cada
loteamento, a Lei de Parcelamento do Solo Urbano também estabelece, no projeto de
abertura do loteamento, a necessidade de reserva de areas verdes e espacos para
dotacdo de equipamentos publicos, como escolas, postos de saude, creches, entre
outros.

O artigo 16° da Lei n° 6.766/1979, acrescentado pela Lei n® 9.785/1999, cita
que: “A lei municipal definira os prazos para que um projeto de parcelamento
apresentado seja aprovado ou rejeitado e para que as obras executadas sejam aceitas
ou recusadas” (BRASIL, 1979, p.1). Ainda na alteracédo da Lei n® 6.766/1979 pela Lei
9.785/1999, o artigo 16 cita que:
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Os lotes terdo area minima de 125m2 (cento e vinte e cinco metros
guadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o
loteamento se destinar a urbanizacdo especifica ou edificacdo de
conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados
pelos 6rgaos publicos competentes.

§ 1° Transcorridos os prazos sem a manifestacdo do Poder Publico, o
projeto sera considerado rejeitado ou as obras recusadas, assegurada
a indenizacao por eventuais danos derivados da omissao.

§ 2° Nos Municipios cuja legislacdo for omissa, 0os prazos serdo de
noventa dias para a aprovacao ou rejeicdo e de sessenta dias para a
aceitacdo ou recusa fundamentada das obras de urbanizacao.
(BRASIL, 1979, p.1).

A legislacao federal define as areas minimas para cada lote urbano em 125
metros quadrados. No entanto, a propria lei abre uma excec¢do para fins de
parcelamento do solo por meio de loteamento de interesse social, caso em que podera
se ter como resultado lotes de 60 m2, 80 m2, 90 m2 ou 100 m22, amparada essa
possibilidade pelo o Plano Diretor Municipal.

Através das reformas conquistadas e posteriormente com a elaboracao do
Estatuto da Cidade (lei 10.257 de 2001), o papel social das cidades passa a ser
abordado nos parcelamentos urbanos, e também ganhou mais destaque nas areas
da cidade apontadas como de interesse social. Tal reivindicacdo advém das
demandas vindas de reforma urbana desde a Constituicdo Federal, que, no art.182,
ja citava que:

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em Lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e
garantir o bem estar de seus habitantes (BRASIL, 1988, p. 1).

Tendo em vista que as legislacdes municipais sao recentes em relacdo aos
76 anos de idade do municipio de Ipora, as regulamentacbes sobre loteamentos
urbanos se ordenavam a partir de legislacdes estaduais e federais, aproximando um
vacuo, ou a omissdo na fiscalizagdo e regulamentacdo desses loteamentos. A
legislagdo municipal vigente para as edificagbes do nucleo urbano, que é Codigo de
Obras e Posturas, foi reeditada em 1998 pela Lei n° 3/1998, e ainda assim nao é

mencionada a regulacdo de loteamentos e novos parcelamentos.
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Em um contexto nacional, em relacédo a reducdo da especulacdo imobiliaria,
o Estatuto da Cidade, Lei Federal n°® 10.257/2001, nasce por demandas antes
apresentadas na Constituicdo de 1988, trazendo regulamentacdes para a propriedade
urbana em direcdo ao cumprimento da sua funcéo social. O Estatuto da Cidade dispde
de diferentes instrumentos urbanisticos com potencial para regular o uso e a ocupacao
do solo urbano de modo a garantir a justa distribuicdo dos énus e bénus do processo
de urbanizacdo, sendo eles: a notificacdo para o parcelamento, a edificacdo ou a
utilizacdo compulsoria; o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no
tempo e a desapropriacdo com pagamentos da divida publica (SILVA, 2013).

No entanto, a regulamentacao aperfeicoada pelo Estatuto da Cidade se perde
quando da as esferas municipais autonomia, como acontece com o IPTU progressivo,
gue depende de regulamentacdo municipal. Silva (2013) elucida que a contradi¢cdo da
aplicacao desses instrumentos se da uma vez que segue um protocolo estabelecido
pelo préprio Estatuto, mas depende substancialmente da regulamentacéo feita em
cada municipio por meio do Plano Diretor. E, no entanto, em geral 0s municipios
subutilizam os instrumentos, regulamentando-os de forma genérica, fazendo com que
padecam de elevada ineficacia social.

O plano diretor do municipio de Ipora, Lei Complementar N° 08/2008, nao
apresenta tais instrumentos para aplicacdo na realidade iporaense. Ao se referir as

fungdes sociais da propriedade, cita em seu artigo 5°, inciso VII, paragrafo tnico:

As fungbes sociais da cidade sdo aquelas indispensaveis ao bem-
estar de seus habitantes, incluindo: a moradia, a infraestrutura urbana,
a educacdo, a saude, o lazer, a seguranga, a circulacdo, a
comunicacgdo, a producdo e comercializacdo de bens, a prestacéo de
servigos e a protecao e recuperacao dos recursos naturais ou criados.
(PREFEITURA DE IPORA, 2008, p. 2).

No art. 11, o plano diretor refere-se a necessidade de criar diretrizes para as
politicas de desenvolvimento econdémico, que é referido como aliado ao

desenvolvimento social com a realidade da cidade:

A politica de mobilidade urbana e acessibilidade objetiva a assegurar
a populacédo condicbes adequadas de acessibilidade a todas as
regides da cidade. [...] Art. | — Promover o desenvolvimento urbano
com acgles que assegurem a populacdo condicbes adequadas de
acessibilidade a todas as regides da cidade; (PREFEITURA DE
IPORA, 2008, p. 3).
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Sabe-se entdo que a politica de mobilidade urbana deve assegurar 0 acesso
a todas as regifes da cidade, o chamado direito a cidade, o direito de viver a cidade.
Questiona-se onde se encontra a aplicacdo dessa politica? como o morador que
reside em bairros periféricos pode ter acesso aos recursos urbanos quando trechos
de deslocamento das periferias ao centro ultrapassam cinco ou sete quildmetros,
distancias muito grandes para cidades pequenas. Uma vez que, o bairro Centro, pelos
processos urbanizadores, concentrou desde as fontes de trabalho ao lazer oferecido
na cidade. Assim, como tal politica € aplicada? A resposta €: ndo é. Nao existe tal
fomento, é de responsabilidade do citadino buscar solucdes para seus percursos que
sdo, ndo menos, causados pela expanséo urbana e pela dispersédo das moradias, 0
que se contradiz mais uma vez, pois aqui se esta analisando a realidade de uma
cidade do “interior”, uma cidade de menos de 40 mil habitantes.

Villaca (2005), cita que apesar de haver um esforco por parte do Governo
Federal, em apoio aos municipios, no final, os planos diretores foram substituidos por
planos comprados, geneéricos e que serviram apenas para atender necessidade de
criacdo. Em Ipora, ndo ocorreu um processo diferente. O plano diretor cita
necessidade de fomentar a criacdo de politicas para o desenvolvimento urbano, no
entanto, devido ao texto vago, sem objetividade e contexto, apenas se retem a citar a
necessidade, ndo mostra como deve ser feito. Assim, a aplicagcéo do plano diretor, no
estado atual, esté atrelada aos interesses da gestao municipal em desenvolver ou ndo
essas politicas.

Segundo a legislacdo atual, pelo Cédigo Sanitario Municipal, Lei
Complementar n® 19/2011, nota-se artigos que citam, superficialmente, a atuacao do

orgdo na fiscalizagcéo prévia a aprovacado de novos loteamentos, sendo que:

Art. 26. O Orgdo Sanitario Municipal participara da aprovacdo de
loteamentos de terrenos, com o fim de extensao, reordenamento ou
formacdo de ndcleos urbanos, com vistas a preservar 0s requisitos
higiénicos e sanitarios indispensaveis a protecao da saude e do bem-
estar individual e coletivo e do meio ambiente.

[...] Art. 33. Além das disposi¢fes legais emanadas da Administragao
Publica Municipal, a expansao urbana por loteamento devera atender
as exigéncias sanitérias aqui contidas, mesmo quando se situarem em
zonas suburbanas.

Art. 34. No municipio de Ipora devera ser determinado pelo Poder
Pudblico Municipal, nos termos da Lei Organica do Municipio, Plano
Diretor e/ou Cddigo de Posturas, as zonas residenciais, comerciais e
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industriais de modo a regulamentar o uso, tipo e a altura das
construcoes.

Art. 35. A zona industrial devera ser localizada com orientacao tal que
0s ventos dominantes ndo levem fumaca ou detritos para as outras
zonas, definidas no zoneamento dos municipios.

Art. 36. Ndo podem ser loteados os terrenos insalubres, alagadicos e
sujeitos as inundacbes e os terrenos baixos antes de tomada as
providéncias para assegurar-lhes o escoamento das aguas.
(PREFEITURA DE IPORA, 2011, p. 6-8).

Nota-se que o Cddigo Sanitario de Ipora deu o primeiro passo ao abordar
guestdes ambientais para esses novos loteamentos quando apresenta a preocupacao
de se impedir a abertura de novos bairros em terrenos passiveis de alagamentos.
Assim, verifica-se uma medida proposta como prevenc¢do a possiveis enchentes em
parte da cidade. Como exemplo, tem-se o Brisas da Mata, de 2008, bairro voltado
para a populacdo de alta renda, localizado préximo ao fundo de vale, que no periodo
chuvoso sofre com as aguas que afluem, ocasionando os transtornos de enchentes
aos moradores. (OESTE GOIANO, 2022).

As enchentes ocorridas na cidade, no Bairro Brisa da Mata e em locais
préximos ao cérrego Tamandud, sao também problemas de infraestrutura, pela falta
de canalizacdo e rede de drenagem das aguas pluviais. Uma vez que é proveito para
0s agentes politicos, a infraestrutura propiciada pela Prefeitura, em alguns bairros,
inclui apenas a pavimentacdo, sem levar em conta a estruturacdo da rede de
drenagem. Como nao da muita visibilidade como ocorre com a chegada do asfalto, o
sistema de escoamento dessas aguas fica para um segundo plano.

Observa-se no Codigo Municipal de Meio Ambiente, Lei Municipal N°

1.725/2019 algumas exigéncias a serem atendidas nos novos parcelamentos urbanos:

Art. 37. Todo projeto de parcelamento do solo para fins de loteamento
urbano devera ter seu projeto de "Area Verde e de Arborizacdo
Urbana" aprovado pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel - SEMMADES, mediante assinatura do
Termo de Compromisso Ambiental.

[...] 8 2° Os servicos e as obrigactes deveréo ser implantados no prazo
de 18 (dezoito) meses apds o decreto de aprovacdo do loteamento,
podendo ser prorrogado por mais 12 (doze) meses mediante
justificativa a ser aprovada.

§ 3° Finalizado a implantacdo, o empreendedor devera apresentar o
relatério das atividades descritas no Termo de Compromisso
Ambiental para dar inicio ao prazo de manutencdo que € de mais 36
(trinta e seis) meses. (PREFEITURA DE IPORA, 2019, p. 16).
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A principal lei que trata das questdes de regulamentacao do municipio € a Lei
Municipal Ordinaria n® 1.743/2019, Lei de Parcelamento do Solo, que estabelece os
requisitos urbanisticos para loteamentos e desmembramentos, apresentando também
as exigéncias de infraestrutura por parte dos empreendedores.

Ainda na legislacdo municipal, em 2021, € estabelecida Lei Ordinaria N°
1.803/2021, que define normas para loteamentos fechados e conjuntos habitacionais
residenciais fechados no municipio de Ipora. Tal legislacdo surge antecedendo, em
menos de um ano, o primeiro condominio fechado da cidade.

Diante disso, remete-se as ideias de Corréa (1989), que explica que os
proprietarios fundiarios podem exercer pressfes junto ao Estado, especialmente na
instancia municipal, visando interferir no processo de definicdo das leis de uso do solo
e do zoneamento urbano. Essa pressao nao é feita uniformemente e nem beneficia a
todos os proprietarios fundiarios. Alguns, os mais poderosos, poderdo até mesmo ter
suas terras valorizadas através do investimento publico em infraestrutura,
especialmente a viaria: as cidades brasileiras fornecem varios exemplos desta pratica.

Na producéo da cidade brasileira o setor imobiliario tem um papel decisivo, o
Estatuto da Cidade, mesmo com elevado grau de interesse social, ndo é suficiente
para ordenar as decisdes técnicas tomadas no ambito municipal, e em Ipora nédo é

diferente.

2.4 A desigualdade socioespacial no nucleo urbano de Ipora

Conforme Santos (1993), a urbanizacéao brasileira se deu majoritariamente na
segunda metade do século XX. O autor aponta que nesse periodo, a partir dos anos
1970, o processo de urbanizacdo nacional ndo carregou resultados apenas
guantitativos, mas também qualitativos, pelo inchaco das cidades. Maricato (2000)
elucida que esse processo carrega todo o peso da formacdo da sociedade, que é
caracterizada como “defasagem e continuidade”.

No processo de urbanizagao iporaense, percebe-se que o mesmo se deu sem
uma politica que assegurasse a inclusdo e a estruturacdo de suas pracas, areas
verdes e pargues nos novos bairros. Uma vez que pela legislacdo essas areas

deveriam estavar presentes nos projetos, constata-se na cidade uma realidade
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oposta. Nos seus 79 bairros, as pragas se tornaram recursos escassos, restringindo-
se apenas as que foram implementadas em 1949.

Uma vez que, por lei, a Prefeitura pode vender esses espacos
municipalizados, quando o municipio, ou seja, quando a populacdo, perde uma praca
em que o terreno foi vendido, espera-se que existisse uma contrapartida para a esses
espacos publicos. Contudo, atualmente as areas verdes de Ipora podem ser vistas
apenas no lago urbanizado, uma vez que as duas pracas da década de 1950, Praca
do Trabalhador e Praga da Liberdade, foram transformadas, a primeira em um
estacionamento para veiculos, a segunda é ocupada por comerciantes em quiosques.

Com os novos parcelamentos das décadas de 1970 e 1980, as ruas se
estreitaram e as reparticbes publicas, como hospitais, escolas, creches, e 0s
comeércios se reservaram no bairro central. As transformacdes ocorridas na cidade,
além de contrariarem o projeto inicial, resultaram também na criacéo para a cidade de
problemas pela urbanizacéo desigual.

Faz-se necessario entender que o processo de urbanizacdo da cidade de
Ipor&, ndo obstante, traz as consequéncias do desenvolvimento dos nucleos urbanos
da sociedade capitalista, em que se percebe que esses se estruturam a partir das
desigualdades espaciais. Santos (1993, p. 10), afirma que “a pobreza nao € apenas o
fato do modelo socioeconémico vigente, mas, também, do modelo espacial”.

O processo historico brasileiro de ocupagédo — que comeca com a terra rural e
se reflete no meio urbano — é desigual, e a apropriacdo dos meios de producado estédo
intrinsicamente relacionados ao processo de urbanizacdo da sociedade (CORREA,
1989). Corréa (2006) explica que esse processo € consequéncia da crescente
industrializacdo do Brasil, que se da a partir da década de (1930) — Estado novo, e
promove o desenvolvimento das forgas produtivas, que intensificam a acumulacao de
capital e levam a crescente consolidacdo do mercado de consumo interno no pais.

Lefebvre (2011) relata que a industrializacdo trouxe para a cidade a
caracterizacao enquanto produto. Os processos de industrializacéo trazem consigo a
desigualdade social pela mais valia e pela apropriacdo da burguesia dos meios de
producdo. Enquanto a classe detentora do capital se torna retentora dos meios que
produzem e controlam as fontes de trabalho, a classe trabalhadora depende da sua

forca de trabalho como meio de sobrevivéncia.
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Os capitalistas se apropriam de parte do valor do trabalho de seus
empregados e 0s investem no processo produtivo. Assim, utilizam a mais valia que é
gerada pelo trabalho como fonte de riqueza e como meio de reproducao de seu
capital. A consequéncia desse processo € o fortalecimento na sociedade da divisdo
social e territorial do trabalho pelo assalariamento, pela concentracdo de renda e a
mediacdo da vida pelas relacdes de consumo (SANTOS, 1993). Maricato (2000)
explicam que os problemas agravados no espago urbano brasileiro estdo enraizados

na historia da sociedade:

O modo de vida da maior parte da populagéo urbana — ao evidenciar
a convivéncia dos bens modernos e até mesmo do automovel
particular (de segunda ou terceira m&o) com o ambiente de um
casebre cuja construcdo parece remontar a uma era pré-moderna —
leva a concluséo de que nao € possivel dissociar esse urbano e essa
moradia dessa sociedade e desse modelo de industrializacdo e
desenvolvimento. A tragédia urbana brasileira nao é o produto das
décadas perdidas, portanto. Tem suas raizes muito firmes em cinco
séculos de formacao da sociedade brasileira, em especial a partir da
privatizacdo da terra (1850) e da emergéncia do trabalho livre (1888).
(MARICATO, 2000, p.21)

Em uma realidade — capitalista — em que ocorre a desvalorizagéao da forca de
trabalho e a valorizacdo do capital e da renda fundiaria pela terra urbana, criam-se
impasses para a classe de menor renda se apropriar do espac¢o urbano. Assim, essa
parcela da populacéo, que historicamente no Brasil nunca teve o acesso a terra, vé-

se mais uma vez na peleja buscando uma vida digna.

Trata-se de um gigantesco movimento de construcdo urbana
necessario para o assentamento residencial dessa populacdo, bem
como para a satisfacdo de suas nhecessidades de trabalho,
abastecimento, transporte, salde, energia, agua, etc. Ainda que o
rumo tomado pelo crescimento urbano ndo tenha respondido
satisfatoriamente a todas essas necessidades, o territorio foi ocupado
e foram geradas condi¢cGes para viver nesse espaco (MARICATO,
2000, p. 21)

No fenémeno de transformacédo da dindmica urbana-rural brasileira, a classe
trabalhadora tinha-se através do acesso a cidade o imaginario da oferta de trabalho,
0 acesso ao servigo publico, como escolas e saude, e a oportunidade de moradia. Em

Harvey (1980) entende-se essa logica de que a classe trabalhadora busca na cidade
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primordialmente o seu valor de uso, que corresponde a necessidade de moradia e de
acesso a servicos publicos e oportunidades.

Carlos (2011) explica que ha a necessidade da apropriagdo do tempo e do
espaco pelo sujeito para que o mesmo exerca qualquer atividade produtiva, pois
nenhuma acédo é a-temporal ou a-espacial. O espaco enquanto condi¢cdo necessaria
para a reproducédo da vida humana €, como destaca a autora, mediado pelos modos
de apropriacéo, que condicionam por quem e a quem serao utilizados. Assim, quando
se analisa a reproducdo dos sujeitos, observa-se que ela € interligada a como se
hierarquiza a sociedade, de acordo com a organizacéo das classes sociais. As formas
de apropriacdo produzidas pela modernidade e pelo modo de producdo vigente,
baseadas na propriedade privada e no processo de valorizagdo do capital, visam a
sua reproducao e acumulagéo, ou seja, os lucrativos (CARLOS, 2011). Carlos (2011)
evidencia como o capital passa a estruturar a praxis humana e social, e o espaco
capitalista se reproduz a partir, sobretudo, das necessidades de acumulacédo e do

lucro, tornando-se mercadoria.

Se a producéo do espago do ponto de vista econdbmico, ocorre sob a
racionalidade da busca do lucro e do crescimento, no plano politico,
sob a logica do planejamento, 0 espaco se normatiza e se
instrumentaliza. J& no plano social, o espago denuncia a vida, e, desse
modo, a sociedade em seus conflitos, pois 0 econdmico e o politico se
confrontam com as necessidades da realizacdo da vida humana, que
se concretizam e se expressam na e através da vida cotidiana, isto é,
no plano do lugar. (CARLOS, 2011, p. 79)

A cidade como produto mercantil, pela “lei” do valor de uso/troca, cria e
redefine os horizontes reais e concretos da realizacao da vida e também o acesso ao
solo urbano como uma das formas de riqueza (CARLOS, 2011). Corréa (1989) aponta
0s interesses de agentes imobilidrios em atuar como 0s responsaveis no processo de
estruturacdo urbana. Eles se destinam a satisfazer aos interesses capitalistas,
conduzindo e produzindo areas que se diferenciam e que seréo ocupadas de acordo
com a hierarquia social.

Entende-se pelo marxismo a existéncia de apenas duas classes sociais, a
classe dominante e a classe dominada, sendo a primeira a burguesia e a classe
dominada a trabalhadora. Ainda que em Ipora seja visivel em alguns bairros a
distincado do poder aquisitivo dos moradores, onde alguns bairros mostram a pobreza

de uma populacdo carente e outras areas refletem nas construcdes de residéncias
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luxuosas o capital acumulado dessas pessoas, as ultimas, em si, hdo séo a real
burguesia, ou seja, ndo sédo os reais donos dos meios de producdo. Esses sao as
pequenas elites locais, formadas por donos de comércios, meédicos, juizes,
promotores, que também sédo trabalhadores, mas se consideram elite por uma falta
de consciéncia de classe.

O IBGE divide a populacado brasileira em classes econémicas com base na
renda familiar per capita mensal (IBGE, 2000). A classificacao divide a populagdo em
seis grupos: Classe A - familias com renda per capita superior a 20 salarios minimos;
Classe B - familias com renda per capita entre dez e 20 salarios minimos; Classe C -
familias com renda per capita entre quatro e dez salarios minimos; Classe D - familias
com renda per capita entre dois e quatro salarios minimos; e Classe E - familias com
renda mensal de até dois salarios minimos.

Uma andlise sobre a distribuicdo de renda dos moradores de Ipora feita por
Chagas (2010), a partir de dados do censo de 2010, mostra que a concentracao de
populacdo com renda acima de dez salarios esta no bairro central. Sendo que, no ano
em questdo, era incomum a residéncia dessa classe em bairros além do Centro.
(IBGE, 2010)

A partir do pressuposto de que existem areas que concentram diferentes
classes econdmicas, para promover o didlogo sobre as desigualdades dos recursos
urbanos da cidade, no Mapa 8, destaca-se onde esses estdo e como se organizam
perante a atual estruturacao da cidade.
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Mapa 8 — Ipora: Recursos urbanos e area de comércios e servicos (2022).
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No processo de ocupacdo da cidade, a auséncia de asfaltamento e saneamento
basico e a dinamica do capital sobre o encarecimento do solo urbano levaram a
segregacao da populacdo de menor renda a bairros distantes dos recursos e servigos

urbanos e também das oportunidades de emprego, dos servi¢os basicos e comeércio
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(CHAGAS, 2014). A qualidade na mobilidade urbana esta relacionada, também, com
a formacéo da cidade e o espraiamento da populacao pela mesma, pois, com tamanha
expansdo da cidade, os trajetos percorridos até os recursos urbanos se tornaram
maiores. Nesse sentido deve-se observar a atuagao do Estado, tradicional promotor
de segregacao residencial (junto com o capital imobiliario, ou tendo este por tras), ao
investir diferencialmente nas areas residenciais da cidade e estabelecer estimulos e
zoneamentos e outras normas de ocupacao do espago que consolidam a segregacao,
atua também como agente repressor (SOUZA, 2003).

Souza (2018) destaca a ineficiéncia do planejamento urbano iporaense que
se preocupou no tracado urbano em atrair investimentos para a cidade e ndo em trazer
condicbes para que as pessoas migrantes pudessem ter acesso as mesmas
oportunidades na cidade, ou seja, ter o direito a vida urbana, pelo dinamismo das

atividades que ela oferece. Sobre Ipora, Chagas (2014, p. 57) explica que:

A maioria dos migrantes que chegavam a Ipora, na década de 1970,
vinham com a esperanca de conseguir um local para poder residir e
trabalhar. Eram provenientes da zona rural e de cidades vizinhas. A
administragdo municipal, neste periodo, incentivava a vinda de novas
familias para a cidade, através da doacgdo de lotes e material de
construcdo para a edificagdo de moradias populares nas é&reas
periféricas da cidade.

A situacéo dos processos de ocupacéao das cidades é retratada por Maricato
(2003, p. 154), quando afirma que “é nas areas rejeitadas pelo mercado imobiliario
privado e nas areas publicas, situadas em regides desvalorizadas, que a populacéo
trabalhadora pobre vai se instalar [...]". As fragilidades econdmicas e sociais da
populacdo que habita os bairros periféricos de Ipora podem ser observadas com
discrepancia nos conjuntos habitacionais Rosa dos Ventos e Aguas Claras, e também
nos bairros Vila Itajuba | e Il, Vila Mutirdo (dentro do Vila Ferreira), Jardim dos
Passarinhos, Setor Serrinha e Sao Vicente. Souza (2018) apresenta dados do Setor
Serrinha que evidenciam o contraste socioespacial desse bairro, nota-se nesse bairro
a necessidade da populacao de menor renda por um Estado mais presente. Pode-se
ver no Mapa 9 algumas residéncias desses bairros, que possuem um padrdo de casas

gue remetem ao poder de compra daquela populacao.
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Mapa 9 — Residéncias de bairros periféricos de Ipora (2022).
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Esses bairros concentram a maior parte da populagcdo de menor renda de
Ipora, pois eles se tornaram um reflagio perante a dindmica do capitalista na cidade,
onde o encarecimento do terreno urbano se fez inicialmente no bairro Centro pelos
recursos integrados a ele. Observa-se no Mapa 9 as construcdes de casas e a
infraestrutura dessas areas. Torna-se evidente o retrato de uma populacéo que, com
suas parcas rendas, mora em casas pequenas e de estrutura precaria, processo que
se deu ndo apenas por op¢ao, mas por sobrevivéncia.

A essa realidade cabe destaque o que é discutido por Castells (1983, p. 210):
“A distribuicdo das residéncias no espaco produz sua diferenciagao social e especifica
a paisagem urbana, pois as caracteristicas das moradias e de sua populacéo estéo
na base do tipo e do nivel das instalagdes e das fungdes que se ligam a elas”. Santos
(1993) explica que o capitalismo monopolista agrava a diferenciagdo quanto a dotagéo
de recursos, uma vez as parcelas maiores das receitas publicas se dirigem a cidade

econdbmica em detrimento da cidade social. Uma vez que, pela estratificacdo social,
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as pessoas que ocupam posi¢cdes mais elevadas na hierarquia social tendem a ter
mais poder e influéncia sobre as decisGes politicas e econdmicas da sociedade.
(RODRIGUES, 2012). Além disso, a estratificacdo social evidencia a desigualdade,
tendo em vista que os individuos mais ricos tém acesso a recursos e oportunidades
gue nao estdo disponiveis para a maioria da populacdo. Nao sendo determinista, mas
a localizacdo de cada um na cidade, dessa forma, também influencia a sua
possibilidade de consumir diferencialmente os espagos produzidos pelos agentes
capitalistas.

Perante a sociedade, estes bairros de residéncias da populacdo pobre
carregam o estigma de desvalorizados e muitas vezes até perigosos, pela condicdo
de suas moradias e pelas caréncias da populacéo ali presente. Para Chaveiro e Anjos
(2007, p. 185):

Em muitos casos, cria-se uma imagem pejorativa de determinados
locais periféricos, identificando-os como dispersores da violéncia, sem
gque se compreendam o0s motivos que levaram tais sujeitos a esses
lugares e a essas praticas e também sem a compreenséao das outras
faces dessa mesma periferia.

Nas ruas da cidade de Ipor4, onde a atividade comercial do municipio se
destaca, com o tempo, as residéncias perderam espaco. O valor de aluguel de salas
comerciais tornou-se mais atrativo para seus proprietarios. As areas do entorno ao
bairro central também tiveram sua dindmica transformada. Com a expansao urbana,
os arredores, antes pouco atrativos pela distancia do ndcleo central e habitados pela
populacdo menos abastada, foram se tornando atraentes para a populagcdo com maior
capital devido a escassez de oferta de terrenos no bairro inicial.

A Figura 2 mostra uma antiga residéncia da década de 1960 que ainda resiste,
localizada na Rua Bahia, regido conhecida no municipio pela variedade de comércios.
Na figura em questdo, nota-se ao lado da residéncia antiga comércios que séo
aflorados pela rua em questdo (Rua Bahia). O imoOvel esta desocupado.
Eventualmente, ndo é possivel identificar, por parte dos donos, interesse em alugar o
local como ponto de comércio, jA que 0 mesmo se encontra deteriorado. Entende-se
entdo que o interesse se faz apenas pela terra urbana, que esta parada,

possivelmente esperando maior valorizacéo.
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Figura 2 — Ipora: Antiga residéncia na area de comércios da cidade (2023).

Fonte: Visita a campo 12/02/2023.

Sabe-se que na organizacdo do espaco urbano os proprietarios de terras
atuam no sentido de obter a maior renda fundiaria de suas propriedades. Esperando
em gue elas tenham o0 uso que seja mais lucrativo, especialmente quando se torna
possivel a conversdo da terra rural em terra urbana, ou seja, tém interesse na
expansao do espaco da cidade na medida em que a terra urbana € mais valorizada
que a rural. Botelho (2008, p. 28) explica que a “renda da terra pode assumir a forma
do preco da terra (renda capitalizada) ou pode estar inserida no aluguel cobrado dos
inquilinos (residenciais, comerciais, financeiros etc.).”

Ainda em Botelho (2008, p. 27) tem-se que a renda fundiaria categoriza os
precgos da terra urbana:

Dentre os fatores que podem contribuir para alteragbes no preco
cobrado pelos terrenos urbanos, haveria os fatores ligados
diretamente as condi¢cbes do ambiente (natural ou construido) com o
gual se articula o terreno (fatores fisicos, acessibilidade aos servicos
locais, meio ambiente natural, vizinhanca etc.); os fatores que
atuariam no conjunto da zona homogénea onde o terreno estaria
localizado, responsaveis pela formacdo do preco da terra em cada
zona da cidade (posi¢do da zona em relacao aos diversos centros da
cidade, ligagdo com o sistema de transporte, regulamentacdo
urbanistica determinando tipos e formas de uso do solo); e fatores
mais gerais, que influenciariam a formacao dos precos fundiarios no
conjunto da sociedade (ritmo de crescimento da populac¢éo, conjuntura
econdmica, estrutura de propriedade etc.).



Na renda capitalizada, os capitalistas estdo fundamentalmente interessados
no valor de troca da terra e ndo no seu valor de uso (CORREA, 1991). Enquanto a
classe de baixa renda necessita desses espacos para sobreviver, o valor de uso da
propriedade se faz fundamental.

[...] a renda fundiaria e a propriedade, além de serem um obstaculo a
livre circulacdo do capital, também s&o um obstaculo a propriedade
social de um dos mais importantes meios de producdo (a terra),
contribuindo assim para a continua reproducao da classe dos que néo
possuem os meios de subsisténcia e que tém de vender sua forca de
trabalho para reproduzir-se (proletariado) (BOTELHO, 2008, p.29 —
30).

Nos bairros centrais, com seus lotes maiores e infraestrutura completa, os
processos imobilidrios conduzem a exclusdo da populacdo pobre desses locais, pelo
valor de troca que possui. Uma vez que aquele terreno urbano é valorizado no
mercado imobilirio local, o valor de venda (troca) do lote supera o valor comercial da
residéncia. Assim, seus proprietarios optam pela comercializacao do imével, pois, com
a renda proveniente da venda, é possivel edificar uma residéncia de maior valor em
outra area na cidade.

No contexto recente da cidade de Ipord, de outro lado, para a populacéo de
maior renda, com o adensamento do setor central, surge a necessidade de novos
espacos. Antes o centro era seu destino principal de moradia, devido aos recursos ali
contidos e o padréo de iméveis da vizinhanca. Como recanto surge em Ipora uma
nova proposta para essa classe, feita pela elite local e para a elite local: no ano de
2008 instaura-se em Ipor4 bairro o Brisas da Mata. A proposta do novo
empreendimento, que desde a sua implantacdo ja contava com toda sua infraestrutura
urbana, era estar bem localizado geograficamente na cidade, pois se situa proximo ao
Clube Recreativo de Ipora seus terrenos medem a partir de 12 metros de frente, por
25 metros de profundidade (300 m?2).
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Mapa 10 — Ipora: Area de instalacéo Bairro Brisas da Mata (2008).
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Fonte: Google Earth Pro (Maxar Tecnologies) (2022). Elaboracéo: O autor.

Em 2008, destacou-se por ser um bairro de alto padréo pelas suas exigéncias
internas quanto as residéncias construidas, pela sua localizacdo e, principalmente,
pelo grau de renda elevada que seus incorporadores possuiam. Seus 227 terrenos se
tornaram produto de alto interesse no setor imobiliario de Ipora. O valor dos terrenos
do Brisa da Mata, ainda hoje, é altamente inflacionado, logo as residéncias presentes
no bairro refletem o poder aquisitivo relativamente alto de seus moradores.

Entende-se que esse novo bairro foi feito pelas elites e para as elites. Esses
sujeitos buscam na autossegregacao se reafirmarem como elite. As regras internas
gue se criam para esses bairros sdo em funcao de que em seus lotes sejam edificadas
apenas construcbes com padrbes que refletem a classe que ali habita, uma vez que
buscam evitar que ao lado de uma residéncia de alto valor imobiliario seja vizinha uma
casa de baixo valor. No bairro em questéo, exige-se que sejam construidas moradias
acima de 70 metros quadrados.

Perante estes processos, criam-se barreiras invisiveis pela segregacao e na
autossegregacdo. A cidade, resultante de processos imobiliarios que tém interesses
apenas na valorizacéo e na reproducao do capital pelos terrenos urbanos, é produtora

de desigualdades socioespaciais.
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Se se considera a cidade como obra de certos “agentes” histéricos e
sociais, isto leva a distinguir a acdo e o resultado, o grupo (ou os
grupos) e seu “produto”. Sem com isso separa-los. Ndo ha obra sem
uma sucessédo regulamentada de atos e de acdes, de decisdes e de
condutas, sem mensagens e sem codigos. Tampouco h& obra sem
coisas, sem uma matéria a ser modelada, sem uma realidade pratico-
sensivel, sem um lugar, uma “natureza”, um campo € um meio.
(LEFEBVRE, 1991, p. 48).

Os loteamentos destinados as classes de maior renda buscam pela
hegemonia da classe contida e pela valorizacdo imobiliaria, assim como essa parcela
da populacao procura na autossegregacao um refagio para a realidade urbana, o que,

para Souza (2003, p. 88), ndo passa de uma “pseudo-solugao escapista”.

Como as pessoas reagem aos problemas urbanos? Reagem de
maneiras diferentes, conforme a classe social e as circunstancias:
migrando para outra parte da cidade ou menos outra cidade e até outra
regiao, enclausurando-se em “condominios exclusivos”, organizando-
se para reivindicar, saqueando supermercados, quebrando trens e
incendiando 6nibus em sinal de protesto... Certas reagcfes, como as
estratégias de sobrevivéncia ilegais, contribuem, em si mesmas, para
agudizar a problematica de declinio dos padrdes de sociabilidade e
gualidade de vida experimentados, de forma tdo dramatica, nas
grandes cidades brasileiras, em especial nas metrépoles, sem que,
por outro lado, se constituam em reagdes construtivas que possam
colaborar, no longo prazo, para melhorar a qualidade de vida dos
pobres (SOUZA, 2003, p. 87).

Bueno e Borges (2017, p. 181), em uma analise das desigualdades entre esse
novo bairro e a Vila Brasilia, citam que “de um lado a Vila Brasilia apenas com energia
elétrica e rede de agua e do outro lado o Brisa da Mata com vias asfaltadas, rede de
agua, energia elétrica [...]". Pode-se perceber, pelo mapeamento na imagem de
satélite do Mapa 10, que o bairro Vila Brasilia (1980), em grande parte, contava com
lotes vazios, sem manta asfaltica e com algumas ruas foram que tomadas pela
pastagem.

Contudo, péde-se perceber que na cidade de Ipora, os seus bairros iniciais,
gue mostraram possuir recursos urbanos mais bem distribuidos, foram ocupados
pelas elites locais, ou seja, pela populagcdo com maior renda. Nesses, nota-se um
planejamento urbano aplicado com maior constancia. Para os bairros que vieram
subsequentemente, e que serviram de habitacdo para a populacdo pobre, ndo houve
tamanho zelo pelas administracfes. A cidade se expandiu, mas os recursos urbanos

nao se expandiram em harmonia.
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A desigualdade socioespacial pode ser vista na paisagem urbana. As areas
carentes de recursos urbanos refletem hoje a atuacdo do mercado imobiliario de
quarenta anos atras. Até entdo, esses bairros, que foram locais de moradia da
populacao pobre, necessitam e esperam que o Estado possa garantir a melhoria das
infraestruturas do local onde vivem. Esta parcela da cidade espera que o Estado possa
resolver uma condicéo que, pela logica, ele mesmo possibilitou.

Diante da estruturacao atual da cidade, verifica-se que o0 que existiu em Ipora
como interesse em gerir a implementacdo de infraestruturas e recursos urbanos se
restringiu ndo somente a uma area da cidade, mas também a uma parcela da
populacdo. As marcas deixadas na malha urbana foram de seus lotes urbanos que
persistiram por mais 30 anos, vazios, sem infraestrutura, sem demanda e sem
interesse por essa area da cidade, como “bairros fantasmas”. Seus bairros ja foram
criados para atender a classe de menor renda migrante para Ipora. Para ela, ndo
houve o mesmo acesso a cidade, seja aos recursos de infraestrutura, a servicos, lazer
e oportunidade de emprego, pois esses recursos se concentraram nos loteamentos
iniciais.

O Estado deve garantir a infraestrutura urbana adequada para estes bairros.
A necessidade se faz ndo somente pelos recursos tratados aqui como primarios
(asfalto e esgoto publico), mas também pela demanda por saneamento basico, acesso
a creches, escolas, unidades de saude, e areas de lazer publico, enfim, o acesso aos
bens urbanisticos e sociais cidade preconizado no Estatuto da Cidade.
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3 - O ESPACO URBANO COMO MERCADORIA

A primeira secao evidenciou que as expansdes urbanas de Ipord na década
de 1980 foram aprovadas ap0s o acentuado crescimento populacional que a cidade
vivenciou nos anos antecedentes. Entende-se que esse espraiamento da cidade
ocorreu em um periodo de omisséo de atuacéo da gestao publica, deixando cicatrizes
no espaco urbano pelas deficiéncias de infraestruturas. A especulagdo ou projecao
era que o crescimento da populagédo urbana se mantivesse constante nesse periodo,
0 que ndo aconteceu. Assim, a area urbana nessa década (1980) ja se tornaria
incoerente com a demanda por novas moradias.

O crescimento populacional do municipio de Ipora se estabilizou a partir do
final da década de 1980 (gréfico 1) e volta a apresentar crescimento apenas no
periodo de 2010 a 2022 (IBGE, 2022). Durante os anos da década de 1990, e até a
metade da década de 2000, houve poucas aberturas de loteamentos em Ipora. Nesse
contexto, a cidade contava com bairros de baixa ocupacao e havia pouca demanda e
interesse pelos terrenos vazios deixados pelas expans@es dos periodos anteriores.
Situacdo que comeca, consideravelmente, a se alterar a partir da segunda década de
2000.

A nova expansao de loteamentos em Ipora é pode ser entendida como um
novo momento do nimero de imdéveis da cidade. Assim, buscou-se nesta secéo
compreender a expansdo de loteamentos urbanos e discutir essa nova frente
imobiliaria. Para isso, dividiu-se a mesma em trés partes.

A primeira parte é dividida em dois itens. O primeiro busca compreender os
novos loteamentos, seus formatos, infraestruturas e apresenta a andlise do
socioespacial dessas areas. O segundo item discute também a recente expansao
urbana, mas abordando exclusivamente os novos condominios horizontais da cidade
e como eles se inserem na dinamica intraurbana.

Ja a segunda parte desta discussao diz respeito a esse momento de crescente
interesse pela terra urbana. Inclui-se nessa discussdo o0s processos politicos e
financeiros que levaram ao atual cenario da terra urbana. Também se caracteriza
guem sao 0s agentes incorporadores e imobilidrios atuantes nessa expanséao urbana

atual e seus locais de atuacéo.
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A terceira parte da secdo analisa os dados do relatorio de imoveis da
Prefeitura de Ipora referentes aos imdéveis urbanos, direcionando a analise aos
processos de especulagéo imobiliaria pelos recursos urbanos da cidade. Reflete-se
também sobre a concentracéo dos lotes da cidade e seus proprietarios e o papel da

especulacao imobiliaria como fator causador de danos sociais na cidade de Ipora.

3.1 A nova frente imobiliaria

O espaco urbano é produzido por quem ou para quem? Corréa (1989) revela
0 espaco urbano capitalista, entendido como um produto social, resultado de acdes
que dependem da dindmica de acumulacéo de capital, aces acumuladas através do
tempo e engendradas por agentes que produzem e consomem 0 espaco urbano.
Estas analises e posicionamentos comumente sdo aplicados as pesquisas das
metrépoles e cidades médias, onde mais se pesquisa a cidade. Ainda assim, quando
se reduz a escala, ao tratar das pequenas cidades, essa realidade também se faz
presente.

A incorporacao de terrenos direcionados a loteamentos de Ipora pausa suas
atividades na década de 1990. Nesse contexto, a cidade se encontrava saturada de
lotes urbanos sem infraestrutura urbana e sem ocupac¢éo devido a especulacédo de
crescimento populacional, que ndo correspondeu a estimativa esperada para o
municipio.

No inicio dos anos 2000, entre 2004 e 2010, voltam as atividades desse setor,
mas em uma expansao de pequena expressdo. Tem-se nesse periodo as expansoes
do Loteamento Castanheira | e I, formado apenas por trés quadras na parte sul da
cidade. Também na expansdo da década referida, tem-se o Setor S&o Vicente, de
fundo ao antigo cemitério da cidade, em uma area de ocupacdo chamada de bairro
Casas das Mées. Ainda como loteamento da década inicial do século XXI, tem-se o
bairro Brisas da Mata, em 2008, que trouxe a proposta de moradia para a classe
econOmica de maior renda da cidade.

Contudo, entende-se que o periodo de hiato nas expansfes da cidade de
Ipora ocorre ap0s uma saturacdo da quantidade de terrenos urbanos. A expansao
urbana nesse periodo ocorreu apenas no Bairro Brisas da Mata, que tinha uma

proposta diferente, em contramao aos ditos bairros populares das décadas anteriores.
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Situacdo que se inverte apdés a implantacdo do novo programa de habitacdo do
Governo Federal, em 2009.

O programa de habitacdo do Governo Federal, Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV), criado em 2009, na gestédo do presidente Luis Inécio Lula da Silva,
teve como finalidade criar mecanismos de incentivo a producéo e a aquisicdo de novas
unidades habitacionais pelas familias com renda de até dez salarios minimos.

O déficit habitacional da regido Centro-Oeste nos dois primeiros anos do
Programa j& se apresentou em queda, de 10,81% para 9,66% (FURTADO et. al.,
2013). Nesse interim, o setor de construcdo civil se mostrou aquecido pelos
investimentos do Estado na parcela emergente da populacdo brasileira
(NASCIMENTO; TOSTES, 2011). Segundo Gongalves Junior et al. (2014):

[...] o crescimento da constru¢do civil ocorreu devido a influéncia
positiva de um conjunto de fatores relacionados a dindmica do setor,
como crescimento da renda familiar, que, de acordo com a Pesquisa
Mensal de Emprego do IBGE, apresentou um crescimento médio de
3,2% em 2009; aumento do emprego, com geracdo de 995,1 mil
postos de trabalho em 2009, segundo o Cadastro Geral de
Empregados e Desempregados (Caged), do Ministério do Trabalho; e
expansao no crédito, em que o total de empréstimos e financiamentos
do sistema financeiro nacional passou de R$ 1.227,3 bilhdes em 2008
para R$ 1.414,4 bilhdes em 2009.

N&o obstante, em um momento em que se iniciam as atividades de construcéo
de moradias direcionadas ao Minha Casa Minha Vida na cidade de Ipora, nota-se o
fomento do setor imobiliario, nesse caso, na incorporacao de terrenos proximos a area
urbana e o subsequente fracionamento desses, transformando-os em lotes urbanos.
O PMCMV em Ipora comeca a se instalar nos terrenos vazios de loteamentos
implementados nas décadas anteriores, trazendo assim uma demanda para 0S
mesmos. Com isso, expande-se a dindmica imobiliaria da cidade, que logo chama
atencao de incorporadoras.

Em Ipord, no periodo entre 2010 e 2023 (ano desta pesquisa), foram abertos,
no nudcleo urbano, sete novos loteamentos (Mapa 11). Esses representando um
acrescimo total de 2,21 quilémetros quadrados na area urbana (16,17%) e 5.525 lotes

urbanos.
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Mapa 11 — Ipora: Loteamentos abertos em 2012 a 2023.
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Fonte: Prefeitura de Ipora (2022). Elaboragéo: O autor.

O Mapa 11 mostra o crescimento da area urbana de Ipora nos ultimos 11
anos. Percebe-se que, no contexto da cidade, os novos empreendimentos se
mostraram de tamanhos diversos, desde a pequena area ja urbanizada préxima ao
lago da cidade até grandes loteamentos localizados a norte e a sul da cidade. Esses
gue, no primeiro momento, ndo foram alvos de edificacBes do programa habitacional.

O primeiro loteamento a ser implementado no periodo apés implantacéo do
PMCMV (Programa Minha Casa Minha Vida) foi o Loteamento Califérnia, em 2012.
Desde o inicio de suas atividades, ele se mostrou ser de “apelo popular” ao trazer a
oportunidade de financiamento de lotes com acesso a infraestruturas urbanas. Ou
seja, trouxe a oportunidade de recursos para uma parcela da populacdo que, no
momento, estava escassa na cidade.

No total, 447 lotes urbanos foram abertos no Loteamento California. O
tamanho médio dos lotes foi identificado como o menor da expansao urbana que
ocorreu de 2012 a 2023, vigorando também, em todo o cenario urbano, como um dos

bairros com os menores lotes. A maioria dos terrenos do Califérnia mede cerca de 200
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metros quadrados, sendo dez metros de frente por 20 metros de profundidade (Grafico
4).

Grafico 4 — Ipora: Distribuicdo do tamanho de lotes do Loteamento California (2022).

m200 m* m201-250m? m251-300m? m300-400m?

200 m? = 369 lotes

201 - 250 m?= 16 lotes
251 - 300 m? = 57 lotes
300 - 400 m? = 14 lotes

Fonte: Prefeitura de Ipora (2022). Elaboracgéo: o autor.

Posteriormente, em 2014, o loteamento Jardins dos Ipés, localizado na parte
oeste da cidade, acrescentou uma pequena fracdo a mancha urbana, uma vez que
conta com nove quadras, com 184 lotes no total, todos no tamanho padrao de 300
metros quadrados, sendo dez metros de frente por 30 metros de profundidade.

Seus 184 lotes foram vendidos rapidamente. A instantaneidade ocorrida nas
vendas pode ser entendida, também, pelo contexto urbano de Ipora em 2014 (ano de
inicio das vendas), por ser um dos pioneiros a aproveitar a dinamica de financiamentos
de lotes. O modelo de financiamento de terrenos urbanos por meio do pagamento de
uma entrada e de parcelas mensais por anos também se tornou comum para 0s novos
loteamentos de Ipora.

Em agregado com o fator de proximidade com o setor central e por se situar
proximo também ao Instituto Federal de Educacéo, seus lotes foram vendidos ou para
pessoas fisicas com interesse no terreno, ou para imobiliarias, para fins comerciais.
Entende-se que essa dindmica se deu pela atuacdo da especulagéo imobiliaria de
pequenos agentes no novo loteamento criado, visto que, segundo o cadastro de
imoveis da Prefeitura de Ipord (PREFEITURA, 2022), todos os lotes do Jardim dos
Ipés foram vendidos. Pela quantidade de lotes vazios atualmente no bairro, entende-
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se gque esses ndo foram comprados diretamente para a construcdo. Pela dinamica
presente no loteamento, atrelada a sua localizacdo, a recursos proximos e em
congruéncia ao momento econdmico de alta do setor de construcao civil, evidencia-
se que a oferta de novos lotes naquele local se tornou atraente para renda através da
especulacao imobiliaria naquela terra urbana.

Os capitalistas veem como um investimento de capital a compra e a retencao
de lotes urbanos. A aquisicdo de imdveis como reserva de capital pode ser explicada
por Porto e Rocha Lima Junior (2010) da seguinte forma: a inflagdo conduz o retorno
de empreendimentos imobiliarios, uma vez que os contratos de aluguel, normalmente,
sao corrigidos periodicamente por indices de inflacdo, e assim como a terra urbana
resistem ao decréscimo.

O Loteamento Priscilla Park foi implementado em 2015. Contando no total
com 329 lotes, de tamanho médio de 300 metros quadrados, possuindo também lotes
maiores, de 350 metros quadrados. Esse foi o loteamento de maior proximidade
geografica com o centro da cidade, situando-se préximo a Prefeitura de Ipora. As
construgbes de moradias do bairro se iniciaram ainda em 2018, quando se notou
edificacbes pequenas, os “barracdes”. Percebe-se que a populacdo que foi morar
nessa area, no primeiro momento, foi aquela que tinha a renda suficiente apenas para
0 pagamento das parcelas mensais, e 0 que sobrava, € o que se vé no padrao das

residéncias, dependentes da autoconstrucao (Figura 3).
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Figura 3 — Iporé: Residéncia localizada no loteamento Priscila Park (2019).

Fonte: Acervo do autor (2019).

O modelo de autoconstrugéo utilizado na residéncia da Figura 3 do Priscila
Park se repete em diversos outros bairros da cidade, ndo sendo algo que se restringe
a um local, mas sim a uma classe econdmica.

Em 2016, a cidade contava com 73 bairros, até 0 momento em que se abriu a
nova area destinada ao Loteamento Nova Ipora. Pela grande quantidade de lotes para
0 ndcleo urbano iporaense, suas vendas se dividram em duas etapas,
comercializando e focando a estruturacdo de apenas uma parte do bairro na primeira
fase. Inicialmente, o Loteamento Nova Ipora comercializou 750 lotes dos seus 1.954
totais. Esses apresentam um tamanho médio de 250 metros quadrados, sendo dez
metros de frente por 25 metros de profundidade, com uma area total do loteamento
de 0,62 quildmetros quadrados.

Os moradores que vao residir nos bairros antes da chegada das
infraestruturas dependem do comprometimento dos responsaveis dos loteamentos
em estruturar o local, algo que com a legislacdo vigente € de responsabilidade dos
mesmos (BRASIL, 2007). Na Figura 4, observa-se que no ano de 2019 ja havia

residentes no bairro Nova Ipor4a, mas ainda estavam a espera da infraestrutura
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prometida. Para eles, a manta asfaltica e o0 saneamento basico chegaram em 2020,

como mostra a Figura 5, registrada no mesmo bairro, mas em outro local.

Figura 4 — Ipora: Bairro Nova Ipora (2019).

Fonte: Acervo do autor (2022).

Figura 5 — Ipora: Bairro Nova Ipora (2022).

Fonte: Acervo do autor (2022).



No Quadro 3, identificou-se os loteamentos implantados entre 2012 e 2023, o

ano de aprovacéao e quando se promoveu a concluséo de suas infraestruturas.

Quadro 3 — Ipora: Data de concluséo das infraestruturas basicas dos loteamentos de
Ipora de 2012 a 2023.

Loteamento Rede de agua Manta Asfaltica | Esgoto Sanitéario
Tratada Publico

Califérnia (2012) 2016 2016 2020

Jardim dos Ipés 2018 2019 Ainda nao concluido

(2014)

Priscilla Park (2015) 2020 2022 Ainda nao concluido

Nova Ipora (2016) 2020 2022 (parcial) 2021 (parcial)

Orla do Lago (2018) 2018 2020 2021 (parcial)

Jardins Ferreira Ainda néo concluido Ainda nédo Ainda néo concluido

(2020) concluido

Gran Sossego 2022 2022 2022

(2022)

Quintas da Serra Ainda nao concluido Ainda nao Ainda nao concluido

(2023) concluido

Fonte: Prefeitura de Ipora (2023) e Saneago (2023). Elaboracao: O autor.

Dos oito bairros listados no Quadro 3, apenas dois ja concluiram as obras de
infraestruturas minimas, sendo o Califérnia, que foi o primeiro bairro da expansao
urbana recente, e 0 Gran Sossego, que iniciou suas vendas ap0s terminar as obras
de infraestrutura. Bairros como Jardim dos Ipés e Priscila Park s&o loteamentos com
consideravel tempo de existéncia, mas que ainda nao concluiram suas obras.

O Nova lIpora tem infraestrutura basica completa na parte definida pela
imobiliaria como primeira etapa, que foi a parte comercializada do loteamento. A area
restante do parcelamento ainda nédo foi posta a venda, e também néo foi estruturada,
apenas suas ruas foram abertas. Cabe ressaltar que processo similar ja aconteceu na
cidade, nos bairros Jardins Novo Horizonte I, Il, Il e 1V, sendo que os trés primeiros
foram comercializados, e o quarto, desde a década de 1980, é de propriedade da
imobiliaria.

Ainda na expansao recente, tem-se o bairro Orla do Lago, que foi uma

expansao do bairro Ariston Gomes, situado ao centro do nucleo urbano, proximo ao
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Lago Por-do-Sol. Pela localizacdo favorecida pelo unico lago urbano da cidade,
utilizado diariamente pela populacdo como local de lazer, o bairro se tornou atrativo
para comércios e pequenos prédios residenciais (Figura 6). Seus terrenos, em média
acima de 400 metros quadrados, tém valorizacao condicionada pelo recurso urbano
préoximo. Verificou-se, segundo a Imobiliaria Embralotes (2023), que o metro quadrado
deste loteamento é em meédia de R$ 692,31, sendo ele um dos mais caros da cidade.

Na Figura 6, observa-se uma placa de “Vende-se” em um lote localizado ao
redor do Lago Pér-do-sol. Aos fundos, pode-se ver o lago urbanizado e as quadras de

esportes publicas.

Figura 6 — Ipora: Orla do Lago 2023.

Fonte: visita a campo 12/01/2023.

Em 2020, com o inicio das vendas do Loteamento Jardins Ferreira, propagou-
se ainda mais a expansao dos lotes financiaveis. Esta localizado ao sul do Setor
Aeroporto, com 1.287 lotes urbanos. Os folders de divulgacdo do loteamento
apresentam dados sobre os lotes de 250, 300 e até de 350 metros quadrados. Esse
bairro, no momento desta pesquisa, ainda ndo obteve liberacdo para construcdes. No

entanto, suas vendas continuam, assim como 0s processos de infraestruturas.
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Os maiores loteamentos da expanséo urbana recente conseguiram atrair um
fragmento da populacéo por oferecerem o parcelamento do valor de seus lotes e a
sua infraestrutura urbana. Os acometidos por esses loteamentos sdo a parte da
populacdo que vé a possibilidade de conseguir construir a moradia prépria, ou também
agueles que se utilizam de imoveis como uma forma de investimento. E nisso, os
novos loteamentos surgem como um atrativo, pela oportunidade de um local
urbanizado, ja que os terrenos urbanos antes ofertados eram os “bairros fantasmas”,

sem a infraestrutura urbana.

3.1.1 Os loteamentos fechados (condominios horizontais)

Percebe-se novamente, com a nova frente imobiliaria vista ap6s 2016, que se
repete a alta oferta de lotes urbanos para a cidade, como visto antes na década de
1980, agora uma nova e grande expansao urbana, que se difere das décadas
anteriores pela oferta de infraestrutura presente. Logo, os agentes que capitalizam a
terra urbana notando néo ter tamanha dinamica imediata para a consolidacdo das
vendas do modelo de terreno comercializado, recorrem a proposta de imoveis
destinados a classe de maior renda.

O primeiro condominio urbano fechado de Ipora vem depois de 73 anos do
nacleo urbano se iniciar. A pequena elite local, que anseia morar em bairros de
vizinhanga que remeta ao seu poder aquisitivo, antes habitava o bairro central e suas
proximidades, e posteriormente o Brisas da Mata. Novamente, um bairro que nasce
feito por elites, para elites e aprovado com a forca das elites, o Gran Sossego.

O loteamento Residencial Gran Sossego inicia suas obras em 2020, e em
2022 langa as suas vendas. Utilizando-se do preceito de ser integralmente estruturado

€ Seguro, seus responsaveis aguardaram sua estruturacdo para iniciar as vendas.
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Figura 7 — Iporé: Loteamento Residencial Gran Sossego 2022.

Fonte: O autor (2023).

Na Figura 7, nota-se que as infraestruturas estao presentes antes mesmo de
qualquer constru¢cdo nos lotes, algo que deveria estar presente em todos o0s
loteamentos. Os muros que circulam a area do loteamento trazem a perspectiva de
desvincular a realidade da cidade, remetendo a ideia de que aquele espaco sera
condizente com a parcela da sociedade que se estabelecera, nesse contexto as
classes econdémicas A, B e C de Ipora.

A nova fase de abertura de loteamentos de Ipora se aproveitou do contexto
urbano produzido nas expansdes anteriores, trazendo areas urbanizadas para o
mercado. Considerando os lotes ja disponiveis da cidade, o tamanho desses novos
terrenos ndo se mostrou maior do que os muitos lotes ainda sem ocupacéo da década
de 1980 (Quadro 4).

Quadro 4 — Ipora: Tamanho médio dos lotes dos loteamentos da cidade (1949 - 2023).

Bairro Tamanho médio dos
lotes em m?

Setor Central (1949) 513,83
Bairro do Sossego (1949). 578,66
Jardim Das Oliveiras (1960) 539,32
Bairro Mato Grosso (1960) 493,64
Bairro Maracana (1962) 513,05
Bairro S&o Francisco (1962) 449,39




Vila Séo Vicente de Paula (1963) 367,30
Setor Iporazinho (1963) 411,25
Setor Cacique (1966) 395,34
Loteamento Planalto em (1967) 500,67
Vila Ipiranga em (1968) 353,45
Setor Leste em (1969) 374,13
Loteamento Moreira (1969). 360,88
Setor dos Funcionarios (1970) 623,24
Setor Aeroporto (1971) 293,35
Loteamento Goias (1973) 392,92
Vila Padre Cicero (1976) 365,39
Loteamento Perné (1977) 482,19
Vila Itajuba | (1977) 213,39
Vila Itajuba Il (1977) 210,86
Setor Santa Catarina (1977) 641,47
Loteamento Goias Il (1977) 352,43
Parque Santana (1977) 329,04
Castanheira (1978) 316,96
Setor P6r-do-Sol (1978) 385,60
Setor Itajuba (1978) 436,13
Jardim Uranio (1978) 349,04
Jardim dos Passarinhos (1978) 309,81
Expanséo Leste (1979) 371,38
Vila Ferreira (1979) 395,66
Vila Nova (1979) 271,8
Paula e Souza (1979) 385,11
Jardim Santa Marta (1979) 312,46
Vila Redentora (1979) 331,73
Jardim Monte Alto (1979) 373,31
Vau do Passarinho (1979). 469,15
Parque Uniao (1980) 342,93
Joaquim Berto (1980) 484,09
Vila Brasilia (1980) 386,38
Jardim Arco Iris (1980) 372,42
Jardim Novo Horizonte 111 (1980) 374,35
Setor Serrinha (1980) 382,53
Conjunto Hab. Aguas Claras (1980) 311,91
Vila Rica (1980) 479,51
Boa Ventura (1980) 7167,15
Conjunto Hab. Rosa Dos Ventos (1980) 303,30
Parque das Estrelas (1980) 413,31
Jardim Novo Horizonte 1V (1980) 387,56
Setor Expanséao Leste 1l (1980) 346,63
Loteamento S&o Jorge (1981) 412,88
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S&o José (1981) 355,51
Bairro Santo Antonio (1981) 333,42
Setor Ariston Gomes (1981) 362,18
Setor Pedro Gongalves Filho (1981) 419,06
Jardim Novo Horizonte | (1982) 461,99
Jardim Novo Horizonte 1l (1983) 461,75
Vila Cascalheira (1983) 393,53
Ary Ribeiro Valadao Filho (1983) 389,79
Residencial Andorinhas (1983) 292,64
Setor Bela Vista (1984). 370,82
Bairro Umuarama (1984) 399,78
Chiquinho Urias (1988) 335,30
Setor Aeroporto Sul (1988) 426,45
Setor Sdo Paulo da Cruz (1988) 401,6
Expanséo do Loteamento Moreira (1988). 421,75
Expanséo do Loteamento Castanheira Il (2004) 262,87
Expanséo do Loteamento Castanheira | (2004) 311,51
Setor S&o Vicente — Casa das Mées (2004). 279,4
Brisa da Mata (2008) 413,71
Loteamento Califérnia (2012) 259,68
Jardim dos Ipés (2014) 312,49
Priscilla Park (2015) 318,89
Nova Iporé (2016) 316,71
Orla do Lago — Expanséo Ariston Gomes (2018). 402,32
Jardins Ferreira (2020) 272,16
Residencial Gran Sucesso (2022). 316,74
Quintas da Serra (2023) 626,13

Fonte: Relatério de imdveis por bairro de Ipora (Prefeitura de lpora, 2023). Elaboragéo: O
autor.

No Quadro 4, o bairro Boa Ventura apresenta a maior média no tamanho dos
lotes, no entanto, sdo apenas 13 lotes localizados na parte sul da cidade. Alguns
bairros como Santa Catarina, Vau do passarinho e Vila Rica apresentam médias
acima de 400, 500 e até 600 m2, por conter alguns lotes acima de 1.000 m?, o que
contribui para um nimero maior, mas também possuem lotes menores do que 300
m?2.

Porém, o modelo de sociedade transformou-se desde as décadas de 1970 e
1980. Anteriormente, de uma populacdo migrante da zona rural, havia a demanda por
terrenos maiores, com areas arejadas e grandes quintais. Atualmente, com as familias

brasileiras cada vez menores e com estilo de vida urbana, pela légica dos
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apartamentos, pelo encarecimento da terra urbana, a dindmica € outra. Légica que se
faz presente, em contexto nacional, nos loteamentos de terrenos menores.

Resultante dessa dindmica de encarecimento da vida na cidade, em uma
realidade em que o metro quadrado do terreno urbano € caro, tem-se como via
alternativa os loteamentos de sitios periurbanos. Os terrenos dos loteamentos de
chacara oferecem areas maiores e se estabelecem proximos a areas urbanas, mas
com certo nivel de acessibilidade aos recursos da cidade. Tal congruéncia tornou-se
comum no entorno de metropoles, mas essa realidade esta presente em cidades
pequenas como Ipora, por meio do condominio de chacaras Recanto do Lobo, de
2018. O loteamento em questdo possui escritura como um imovel comunitario (por
possuir varios donos). Seus terrenos sdo acima de 2.000 metros quadrados, em zona
rural, cerca de 1,5 km do perimetro urbano.

Ainda na expansdo de parcelamentos urbanos de Ipora, em 2023, é
anunciado mais um bairro, no formato de condominio fechado, o Quintas da Serra. A
expansao urbana pelos condominios fechados horizontais conduz a cidade a uma
outra forma de segregacao, pois eles trazem mudancas na forma de ocupacéo do
espaco urbano e geram novos arranjos espaciais.

Caldeira (2000) relata que as desigualdades socioespaciais vistas pelos
processos segregativos da urbanizacao brasileira ocorrem a partir de trés modelos: o
primeiro tipo de segregagcdo compreende o periodo entre o final do século XIX e os
anos 1940, quando tinhamos a cidade concentrada numa pequena mancha urbana,
em gque a segregacao se resumia aos tipos de moradia.

De 1940 até o final dos anos 1980, o modelo centro-periferia, ou centro rico
versus periferia pobre, representou a segunda forma de segregacdo espacial
metropolitana, quando as classes altas e médias se concentravam nos bairros mais
centrais, providos de maior infraestrutura urbana, e as classes baixas foram expulsas
para areas periféricas, precarias e distantes.

O terceiro modelo apresentado por Caldeira (2000), que ela chama de
“enclaves fortificados”, sdo os condominios horizontais. Inicialmente, esse modelo
utilizou como premissa as altas taxas de criminalidade da metropole de Sao Paulo.
Trazendo assim, uma nova dindmica urbana que se fazia inteiramente dentro dos
muros e cercados de cada condominio. Como contextualiza a autora, através dos

condominios horizontais fechados, sdo criados “universos privados para a elite”.
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“Trata-se de espacos privatizados, fechados e monitorados para residéncia, consumo,
lazer e trabalho. A sua principal justificacédo € o medo do crime violento” (CALDEIRA,
2000, p. 211).

N&o obstante, esse modelo de autossegregacdo vem também na via de

autoafirmacao e hierarquizacéo das classes de maior de renda.

Os enclaves fortificados conferem status. A construgédo de simbolos
de status € um processo que elabora diferencas sociais e cria meios
para a afirmacéo de distancia e desigualdade sociais. Os enclaves séo
literais na sua criacdo de separacdo. Sao claramente demarcados por
todos os tipos de barreiras fisicas e artificios de distanciamento e sua
presenca no espaco da cidade € uma evidente afirmagdo de
diferenciagdo social. Eles oferecem urna nova maneira de estabelecer
fronteiras entre grupos sociais, criando novas hierarquias entre eles e,
portanto, organizando explicitamente as diferencas como
desigualdade. O uso de meios literais de separacao é complementado
por uma elaboragdo simbdlica que transforma enclausuramento,
isolamento, restricdo e vigilancia em simbolos de status. Essa
elaboracéo é evidente nos anuncios imobiliarios. (CALDEIRA, 2000,
p. 259).

Sendo o segundo condominio horizontal aprovado para a cidade de Ipora, o
Quintas da Serra apresenta em sua divulgacéao a oportunidade de morar em frente ao
primeiro shopping de Ipora. O condominio em questdo surge em associacdo com a
criacao de um Shopping center, utilizando também esse recurso como instrumento de

valorizagéo aos seus lotes.

Figura 8 — Ipora: Folder de divulgacdo do condominio fechado ao lado do primeiro
shopping da cidade (2023).
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LU0 DE

10 Uma excelente oportunidade para vocé que
ende morar ou investir! Condominio fechado
ado do primeiro shopping da cidade de Ipora.

Fonte: Acervo do autor (2023).'

Os lotes do Quintas da Serra apresentam formatos de tamanhos acima dos
vistos até entdo na expansao urbana recente, tendo lotes de 500,18 até 838,28 metros
guadrados. Como pode ser visto na Figura 9, o formato de quadras também é diferente
do comum até entdo na cidade. Ainda assim, o que se mostrou como “carro chefe”
neste formato de empreendimento foi a oferta de ambientes de lazer e seguranca,

sempre em destaque nos anuncios imobiliarios.
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Figura 9 — Iporéa: Planta de divulgacao loteamento Quintas da Serra (2023).

FAZENDA
SANTA MARTA

Fonte: Acervo da Prefeitura de Ipora (2023).

Ainda assim, além dos dois condominios com lotes a venda na cidade (Gran
Sossego e Quintas da Serra), foi possivel verificar, pelo trabalho de campo, a
presenca de mais duas é&reas que se configuram como novos condominios
horizontais. O Mapa 12 mostra os referidos locais na cidade. S&o construcdes
recentes, com menos de dois anos, mas ainda ndo possuem residéncias e, segundo
o0 cadastro de iméveis da Prefeitura (2023), ainda ndo tiveram aprovacdo como

expansao urbana.
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Mapa 12 — Ipora: Novos Loteamentos em construcéo (2023).

Ipora: Novos loteamentos em
construcao (2023)

Legenda
Loteamento Morada do Sol

] Loteamento Villa Lobo
=] Area loteada (2023)

Fonte: Imagem de satélite Maxar Tecnologies (2023); Relatério de Iméveis da prefeitura de
Ipora (2023); Trabalho de campo do autor (2023).

No entanto, no contexto urbano de Ipor4, de uma cidade de interior, com
baixos niveis de criminalidade, ndo se vé na violéncia e no medo um motor
consideravel para estas atividades imobiliarias nas areas de condominios fechados
horizontais. Observa-se que tal construcdo se da, mais uma vez, pelos devaneios da
renda fundiaria, em um contexto em que 0s investimentos em lotes urbanos se
tornaram atraentes devido a valorizacao e a renda passivel deles. Também é possivel
notar que, pela promoc¢do de lazer e recursos urbanos privados, em um cenario
carente de infraestruturas publicas, morar nessas areas se torna almejo de parte da

populacédo iporaense.

3.2 As incorporadoras atuantes em Ipora

Em um contexto nacional, Melazzo (2013) aponta uma série de elementos que
devem ser levados em consideracdo para caracterizar este novo momento de
expansdo nos investimentos feitos em terra urbana, dentre eles: a ampliacdo do
crédito disponivel pelos bancos publicos e privados; as alteragfes na lei de alienacdes
fiduciarias (ampliando as garantias de construtoras e incorporadoras); 0 aumento de
aplicacOes obrigatérias do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE); a
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ampliacdo dos subsidios via Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS); e 0
aumento de recursos diretos, via Orcamento Geral da Uniéo.

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) também aparece como um
grande impulsionador ao viabilizar a producdo de moradia para camadas de renda
mais baixas, com a contratacdo para a producdo de milhares de moradias anuais

desde seu ano de langamento. Assim, para Melazzo, (2013, p. 6):

Este conjunto de elementos, em suas permanentes interagdes, tem
permitido o crescimento de numero de unidades projetadas, em
construcdo e entregues configurando-se um verdadeiro boom
imobiliario. Como proprio da dindmica dos capitais que atuam neste
mercado, respondendo as légicas mais gerais e abstratas da propria
dindmica da valorizacéo, a concentracdo do mercado, a inovagdo nas
formas de captacdo de recursos financeiros de curto médio e longo
prazos, a expansao e captura de novos publicos consumidores, antes
fora do mercado e criagdo de um mercado nacional sdo algumas das
mudancas notaveis em andamento. Também o séo, as consequéncias
diretas sobre precos da terra (nua) ou de terrenos ja parcelados que
tém se elevado de maneira continua e persistente na maioria das
cidades brasileiras.

Tais transformacdes, segundo o autor, devem-se também a chegada a Bolsa
de Valores de Sdo Paulo de diversas empresas do ramo imobiliario, notadamente
incorporadores, e também a entrada de capitais internacionais nesse espectro do
mercado brasileiro. Alcantara (2018, p.35) aponta que a partir da integracdo a bolsa
de valores as incorporadoras “passaram a investir cada vez mais em bancos de terra,
impactando diretamente nos processos de (re)estruturacdo dos espacos intraurbanos

de cidades de diferentes portes, inclusive as cidades médias”.

Ao abrirem seus capitais nas bolsas de valores, se articularem a
capitais (fundos imobilidrios e outras empresas) internacionais e
participarem cada vez mais ativamente de joint ventures 0s capitais
concretos passam a responder também cada vez mais aos ritmos e
demandas de valorizacdo comandados longe de suas sedes e de cada
local/cidade em que atuam. A sincronizagdo dos movimentos de
precos e da producdo aos elementos proprios do mercado financeiro
passa a ser uma realidade cada vez mais presente, criando e
unificando um mercado nacional neste segmento. (MELAZZO, 2013,
p. 10)

A incorporacdo de iméveis conta com a participacdo dos incorporadores,

imobilidrias e investidores em fundos imobiliarios, os quais tomam proveito do
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investimento nesta dinamica capitalista. Scolese et al. (2015, p.3), que dialogam sobre
0 meio de investimentos, relatam que “o Fll [Fundo de Investimento Imobiliario] € um
condominio de investidores com o objetivo de aplicar recursos financeiros, em
empreendimentos imobiliarios, a serem implantados ou ja concluidos”. Segundo
Scolese et al. (2015, p. 3):

Os Fundos Imobiliarios sdo veiculos de investimentos que retnem
investidores cujo objetivo € aplicar seus recursos em ativos de cunho
imobiliario. As ofertas publicas dos fundos de investimento imobiliario
vém crescendo ano a ano, e a negociagcdo de suas cotas, embora
ainda baixa, também vem apresentado crescimento constante,
tornando o investimento em fundos imobiliarios uma opcao bastante
acessivel e satisfatoria para os investidores de qualquer porte. [...]
Investimentos diretos em imdveis exigem elevado desembolso de
capital, pois normalmente o valor minimo de cada investimento
corresponde ao valor de cada imoével adquirido. J4 o Fundo de
Investimento Imobiliario possibilita 0 acesso ao pequeno investidor
que, com um valor relativamente baixo, pode investir no setor
imobiliario e, em muitos casos, possibilita a diversificagdo com a
participacdo simultanea em diversos.

Quando observada como investimento de capital em imoveis por parte de

pessoas fisicas, Scolese et al. (2015, p. 2) citam que:

A percepcédo das pessoas fisicas é de que o investimento é seguro e
apresenta baixa volatilidade em comparacdo com ativos de renda
variavel, como a bolsa de valores. No entanto, ha um componente de
risco atrelado a variacdo do preco do imovel, e um componente de
renda fixa (aluguéis), funcionando, portanto, como um instrumento
hibrido entre renda fixa e renda variavel.

Nota-se que, inicialmente, os agentes incorporadores e imobiliarios atuantes
em Ipord ndo sdo diretamente da prépria cidade, no entanto, ndo foi objeto de
investigacdo da presente pesquisa verificar se esses agentes recebem recursos de
fundo imobiliario. Assim, optou-se nesta parte do texto por discutir quais sdo as
imobiliarias responsaveis pelas vendas dos lotes urbanos de Ipora, e também
entender quais séo as incorporadoras que estéo fracionando esses terrenos. Ainda se
buscou entender ou observar um padrdo nos municipios em que essa rede de
incorporadoras atua.

Foram utilizadas, como metodologia de pesquisa, consultas em sites

institucionais das empresas referidas, assim como consultas online na Receita
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Federal (RECEITA, 2022) sobre o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) de
cada empresa. Foram utilizados também como fonte de dados a base cadastro de
imoveis e arrecadacdo da Prefeitura de Ipora (PREFEITURA,2022) e o Diéario Oficial
de Goias (DIARIO, 2018). Os dados apresentados sdo de acesso publico. Em
complemento a discussao, foram feitas também visitas a campo nos loteamentos
analisados.

O Loteamento Califérnia, primeiro a ser implementado nessa nova frente, esta
localizado na porcéo nordeste da cidade. Seus incorporadores ja atuam em diversos
empreendimentos no pais. Os responsaveis pela incorporacdo e comercializacdo, o
Grupo Antares, possuem loteamentos em Abadia de Goias (GO), Sete Lagoas (MG),
Goianira (GO), Tailandia (PA), Rondondpolis (MT), Piracanjuba (GO) e Dom Eliseu
(PA) (Figura 10).

Figura 10 — Consulta online: Empreendimentos do Grupo Antares (2022).

% .
AAM‘S» INIGIO  SERVIGOS  EMPREENDIMENTOS  PARCEIROS CONTATE-NOS  SOBRE NOS

RESIDENCIAL ABADIA DOS RESIDENCIAL ANTARES, SETE RESIDENCIAL CRISTINA RESIPENGIAL JARDIM TAILANDIA
DOURADOS, ABADIA DE GOIAS, - LAGOAS, MG GOIANIRA-GO . TAILANDIA-PA™

GO Futuros Lancamentos Futuro$Lancamentos : Futtros Lencamentos

Futuros Lancamentos

Fonte: Antares Empreendimentos (2022).

Como esta localizado as margens da rodovia que liga a cidade de Ipora a
Goiania, o Loteamento Califérnia se utilizou do constante fluxo de veiculos do local,
comercializando seus terrenos também para a instalacdo de empresas comerciais. Os
seus maiores terrenos sé@o voltados para a rodovia e a area residencial para os
“fundos” desses terrenos.

A incorporacdo e venda do loteamento Jardim dos Ipés, é feita o grupo
Eldorado Empreendimentos, ndo possuem seu escritorio sede no municipio de Ipora.

Observou-se na pesquisa feita com base no nimero do CNPJ da entidade, que o
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mesmo possui atividade no setor se desde 2005, atuando também em outros dois
estados, Bahia e Minas Gerais, sendo o ultimo o local onde esta situada sua sede, em
Belo Horizonte. O loteamento em questao se encontra em um terreno em declive, na
area oeste da cidade. Sua divulgacao foi através de banners (Figura 11), trazendo a

chamativa de compra e financiamento feita diretamente em um escritorio na cidade.

Figura 11 — Ipora: Divulgacéo Jardim dos Ipés (2014).
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Fonte: Eldorado Empreendimentos (2022).

Em 2015 iniciam-se as vendas do loteamento Priscilla Park, localizado ao sul
da cidade de Ipora. Os responsaveis por sua incorporacao e venda sao o grupo Aldeia
do Ipora Participacdes Ltda — Me. Os mesmos possuem apenas o Priscilla Park como
empreendimento no segmento (DIARIO OFICIAL, 2018). Sua campanha de vendas
se utilizou de um estande de vendas na entrada do loteamento ainda no processo de
abertura de ruas. Logo, nédo foram encontrados endereco eletronico ou redes sociais
do empreendimento, ou de seu incorporador. Ainda quanto ao loteamento em
guestao, esse tem como um dos sécios um lider religioso do municipio. Utilizando-se

da férmula que muito se repete nesse meio, 0 loteamento Priscilla Park traz como
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destaque o marketing de ser de facil acesso ao financiamento, com entradas a partir
de R$ 2.175,00.

O bairro Nova Ipor4, como visto na sessao anterior (Mapa 5), instaurou-se
como o terceiro maior bairro da cidade, com uma éarea total de 0,62 km?. A proposta
do loteamento é a venda de iméveis de “facil” aquisicao pelo financiamento, que,
segundo a imobiliaria, sdo com “entrada facilitada” a partir do valor de quatrocentos
reais. O destaque na sua divulgacdo € a proximidade com instituicbes de ensino
superior do municipio como caracteristica atrativa ao loteamento e também a
oportunidade de construcdo logo apés o pagamento do valor de entrada do
financiamento.

Ainda no endereco eletrénico de divulgacao do loteamento Nova Ipora, vé-se
a utilizacédo de renderizacdes em 3D, que mostram, virtualmente, pracas arborizadas
e com equipamentos de lazer e academia, trazendo para o0 seu consumidor a

perspectiva de ter daquele espaco no loteamento (Figura 12).

Figura 12 — Consulta Online: Divulgacéo Nova Ipora (2022).

Fotos Obra Perspectivas

Fonte: Real Negécios (2022).

A Figura 13 mostra a mesma praca apresentada em imagens virtuais 3D ao

ser vista em sua atual situacéo.
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Figura 13 — Ipora: Praca no Bairro Nova Ipora (2023).

Fonte: visita a campo 01/03/2023.

A praca apresentada na Figura 13, no momento do trabalho de campo,
contava com uma pequena parte dos recursos mostrados nas imagens virtuais (Figura
12). J& presentes na praca em questdo estavam algumas arvores plantadas, bancos
distribuidos por todo o percurso de caminhada, alguns equipamentos de academia
publica, cestos de lixo e o letreiro com 0 nome do loteamento.

Seus incorporadores, o grupo Real Viver, possuem ampla atuagdo no
mercado de imoveis. O grupo responsavel pela incorporacdo do loteamento Nova
Ipora atua também em dez outros municipios, todos em Goias, com um total de 31
empreendimentos do segmento. Por se tratar de duas etapas na venda dos lotes, sua
divulgacéo é extensiva na cidade, participando, através de estandes, inclusive nos
festejos populares, como a festa de maio e a pecuéria.

O bairro localizado mais ao sul da cidade, em uma area de declive, € o Jardins
Ferreira. Sua proposta € muito similar ao Nova Ipord, pela sua grande quantidade de
lotes e pelo tamanho dos mesmos, na formula que se repete de dez metros de frente
por 25 metros profundidade (250 m?). Sua implementacao e sua divulgacdo comecam
no ano de 2020. Na proposta de venda dos terrenos do novo bairro, seu marketing
apresenta um musico popular. A chamativa de vendas do loteamento traz o destaque

de “o melhor lugar de Ipora”, como pode ser visto na Figura 14:
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Figura 14 — Consulta online: Divulgacao loteamento Jardins Ferreira 2022.
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Fonte: Louza Participacdes (2022).

Nota-se que a divulgacédo do novo bairro ressalta a facilidade de crédito para
a aquisicdo destes terrenos, como cita, em até 240 meses para pagar. Ainda na
propaganda, ha a disponibilidade de recursos de infraestruturas urbanas, ditos como
“infraestrutura completa”. A incorporagcao dos terrenos do loteamento foi feita pela
empresa Louza Participacdes e Incorporagbes. J& a imobiliaria responsavel pela
venda e financiamento dos lotes é a empresa Polis Empreendimentos S.A. (LOUZA
PARTICIPACOES, 2022).

Ao consultar as informacdes cadastrais das empresas responsaveis pelo
empreendimento, constatou-se que as mesmas possuem sede na capital, Goiania.
Apesar da empresa responsavel pelas vendas dos lotes ter um CNPJ com quase duas
décadas de existéncia (19 anos), o loteamento Jardins Ferreira é o primeiro projeto
de atuacdo da mesma no segmento. Ja a Incorporadora tem seu cadastro de pessoa
juridica com seis anos de existéncia e também tem o Jardins Ferreira como seu
primeiro empreendimento no setor (RECEITA, 2022)

Desde o inicio de sua divulgacdo, o loteamento Jardins Ferreira trouxe
consigo a chamativa de ser um espaco residencial, com, segundo seus
empreendedores, um local com “qualidade de vida” (Figura 15). Faz destaque, na sua

chamativa, o verde da area de preservacao e as ruas arborizadas.



Figura 15 — Consulta Online: Banner de divulgacdo do Loteamento Jardins Ferreira
(2022).

SOMOS UM LOTEAMENTO
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Fonte: Louza Participa¢des (2022).

Em 2022, iniciam-se as vendas do primeiro condominio horizontal fechado de
Ipora. O Residencial Gran Sossego, localizado na érea sudoeste da cidade, com a
proposta de ser o primeiro condominio fechado da cidade. Na sua divulgacdo, ha
destaque dos recursos privados aos seus moradores: quadra poliesportiva, academia,
guadra de areia, quiosque de convivéncia/churrasqueira, parque infantil, espago zen,
academia ao ar livre, portaria 24 horas (OESTE GOIANO, 2021).

A empresa responsavel pela incorporacédo dos terrenos do Gran Sossego €
formada por empresarios do municipio de Ipora e tem o loteamento como primeiro
imével do segmento. (PREFEITURA DE IPORA, 2022) No primeiro momento de
inauguracado das vendas dos lotes, o loteamento ja contava com a infraestrutura de
asfaltamento, iluminacéo, saneamento publico e os muros que desvinculam sua area

da vizinhanca (Figura 16).
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Lotes a partir

Fonte: Oeste Goiano (2022).

Cabe ressaltar que o termo periferia, que € muito apresentado neste texto e
em outros trabalhos da Geografia Urbana, ndo é aplicado a situacbes como a de
loteamentos elitistas, como o Residencial Gran Sossego, que mesmo estando situado
em area periférica da cidade, ndo € visto como tal. Corréa (1989) explica esta
diferenciacdo de tratamento, pois as formas que a ocupacgao urbana na periferia
assume sdo, em relagdo ao uso residencial, tratadas pelo nivel de urbanizacao, pela
urbanizacédo de status e pela urbanizagdo popular.

Corréa (1989) evidencia que as estratégias dos proprietarios fundiarios
variardo conforme suas propriedades se localizem nas areas onde domina uma ou
outra forma. Torna-se evidente esse processo em lIpora, pois o local de abertura do
Gran Sossego se localiza anexo a uma é&rea da cidade que ja possuia certa
concentracéo de residéncias de luxo — o Bairro do Sossego, e dai parte a atuacao dos

agentes fundiarios de expandi-lo como o primeiro loteamento privado da cidade.

Estas terras da periferia de amenidades sé@o destinadas a populacéo
de status. Como se trata de uma demanda solvavel, é também
possivel aos proprietarios fundiarios tornarem-se também promotores
imobilidrios; loteiam, vendem e constroem casas de luxo. Criam-se
assim bairros seletivos em setores de amenidades: como a palavra
“periferia” tem sentido pejorativo, estes bairros fisicamente periféricos
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nao sao mais percebidos como estando localizados na periferia
urbana, pois afinal de contas os bairros de status nao sao socialmente
periféricos. (CORREA, 1989, p. 18).

A propriedade privada e a refuncionalizacdo dos espacos sociais das
cidades conduzem estes ambientes ao absolutismo do capital (ROLNIK, 2015).
Carlos (2011) diz que na necessidade de acumulacédo de capitais, vende-se até o
verde das pracas e parques como particularidade dos condominios fechados,
tornando-se essa pequena fracdo de sociabilidade um produto do mercado imobiliario.
Segundo Loboda e Angelis (2005, p. 131):

Os projetos de construcdo, intervencdo ou reabilitacdo das areas
verdes publicas de um modo geral véem-se constantemente
envolvidos em polémicas que somente agravam sua penuria renitente.
A tendéncia é que, se ndo tomarmos uma providéncia no que diz
respeito a reabilitagcdo dessas areas, ndo somente suas estruturas
fisicas, mas, sobretudo, suas funcdes sociais, geoambientais e
estéticas, 0s Unicos espacos de uso coletivo tendem a ser cada vez
mais privados — shopping-centers, condominios residenciais, edificios
polifuncionais — e ndo as nossas pracas, parques e vias.

As infraestruturas publicas tanto em lazer, como em reparticdes publicas
(unidades de ensino, hospitais, unidades administrativas) também sao usadas como
aspecto de acréscimo no valor o imével urbano. H4 um mercado que usufrui da
proximidade a esses recursos.

Com objetivo de fomentar o dialogo sobre essa rede de incorporadoras que
vieram atuar em Ipor4, optou-se, no Mapa 13, por detalhar as incorporadoras de maior
atuacao nessa nova frente imobiliaria, assim como seus empreendimentos em outras

cidades.
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Mapa 13 - Brasil: Incorporadoras atuantes em Ipord e seus locais de
empreendimentos (2022);

Y Sede Grupo Real Viver Incorporadoras e seus locais de atuagdo
Sede Antares Empreendimentos « . .
+* Sede Eldorado Empreendimentos Grupo Real Viver Antares Empr. Imobiliarios Eldorado Empreendimentos

Anicuns (1) Ipora (1) Ipora (1)
@ Loteamento Grupo Real Viver Ipora (1) Abadia de Goias (1) Pontalina (1)
@® Lotamento Antares Emp. Imob. Itaberai (1) Dom Eliseu (1) Nova Crixas (2)
@ Loteramento Eldorado Emp. Quirinépolis (1) Sete Lagoas (1) Cabeceira Grande (1)
Silvania (1) Goianira (1) Lagoa Grande (1)
Elaboragéo: Veira, Lucas Silva (2023).  Pontalina (2) Tailandia (1) Vitéria da Conquista (1)
Base Cartografica: Varjao (2) Rondondpolis (1) Unai (1)]
(SIEG, 2022; IBGE, 2022) Inhumas (3) Piracanjuba (1) Jogo Pinheiro (2)
Fonte: Sites institucionais Senador Canedo (3) Vazante (2)
das incorporadoras (2022). Goiénia (16)

Fonte: Eldorado Empreendimentos (2022); Real Negécios (2022); Antares Empreendimentos
(2022); Elaboracéo: O autor.

Os referidos incorporadores do Mapa 13, que atuam em mais de um
municipio, possuem empreendimentos em cidades de variados quantitativos
populacionais, desde cidades pequenas a grandes nucleos urbanos. Apenas no grupo
Eldorado Empreendimentos foi possivel notar um padréo de atuacédo em cidades de
pequena e media expressao populacional. O Mapa 13 evidencia que, apesar do Grupo
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Viver possuir 30 empreendimentos, esses se concentram no centro, centro-oeste e
sul de Goias.

Contudo, a pesquisa identificou que a expansdo das incorporadoras que
chegaram a Ipora ndo se fez por empresas que além de fracionarem também
constroem conjuntos habitacionais, como 0s que podem ser vistos em Alcantara
(2018) e Pereira (2019). Mas, ainda assim, a atuacéo de incorporacao de terrenos em
Iporé faz parte desse momento imobiliario sobre o qual os autores dialogam. O cenario
atual culminou no interesse de novos fracionamentos e na retengao da terra urbana
iporaense.

Perante a atuacdo das incorporadoras em Ipor4, pdde-se notar que
inicialmente houve uma expanséao de agentes vindos de fora, que j& sdo atuantes no
mercado de incorporacdo — a maioria com sede em Goiania —, com interesse em
explorar a comercializacao da terra urbana no municipio, e que logo se expandiu para
as pequenas elites e a entidades com influéncia do municipio.

Evidencia-se também um padrdo que se repete nestes novos loteamentos:
todos dialogam com a chamativa de trazerem a facilidade de crédito para a conquista
do lote urbano, por meio do financiamento, desde os residenciais de lotes “populares”

de 200 m2 aos condominios fechados com sua variedade de recursos privados.

3.3 Os terrenos urbanos e seus especuladores

Uma vez concretizada terra urbana, essa deveria ter a sua destinacdo, seja
em moradias, pontos comerciais, prédios publicos, ou com aquilo que se espera da
cidade, a construcdo, ao menos que seja em casos de areas publicas, a criacao dos
parques, das pragas. Sendo assim, buscou-se nesta subsecao propor a discussao
sobre a organizacdo intraurbana de Ipord por seus proprietarios, seus
comercializadores, e em algumas ocasifes, por seus concentradores.

Em analise dos terrenos urbanos de Ipora, com o intuito de aprofundar a
discusséo sobre a especulacdo imobiliaria presente na cidade, que se utiliza dos
recursos urbanos como fator lucrativo, observa-se no Mapa 14 a concentracdo dos

lotes vazios e edificados com acesso ao recurso da via pavimentada.
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Mapa 14 — Ipora: Lotes urbanos e seu acesso a via asfaltada (2022).
LOTES URBANOS DE IPORA-GO COM BN ViaPevimertads o Lt Bdifcado | G Vi, Lucas Siva

(2022). Elaboragao:

ACESSO DIRETO A VIAASFALTADA (2022) | ™ Via Nao Aberta Vieira, Lucas Silva (2022).
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Fonte: Base Cartogréafica da Prefeitura de Iré (2022); Reconstrucao de lotes vazios feita
pelo autor como base nas imagens de satélite Maxar Tecnologies (2022).




A metodologia aplicada na analise dos lotes urbanos, que resultou no
mapeamento (Mapa 14), consistiu na interposicdo de imagens de satélite sobre a
malha urbana e a ligacdo desses a rua asfaltada. A fonte de dados sobre a malha
urbana (os lotes e infraestrutura) é da Prefeitura de Iporda (PREFEITURA DE IPORA,
2022). Ja a quantificacdo de lotes vazios e edificados vem da analise feita com base
na interposicdo de imageamento de satélite (GOOGLE EARTH, 2022) e a base
cartogréafica da malha urbana da cidade. A partir disso foram correlacionados os dados
sobre vazios urbanos e infraestruturas. A discuss@o sobre o adensamento urbano é
apresentada na terceira secao.

Por ser um recurso de grande importancia na compra de um terreno, utilizou-
se 0 acesso asfalto como item essencial para iniciar o didlogo sobre a especulacao
imobiliaria. Na metodologia de analise dos lotes, para caracterizar a distingdo se
possuia ou hdo o0 acesso direto ao asfalto, ficou o lote que possuisse em qualquer um
de seus lados a ligacéo ao logradouro asfaltado. Assim, tornou-se possivel quantifica-
los.

Verificou-se a existéncia de 5.207 lotes sem edificacdo, ou seja, vazios, mas
de direto acesso a via asfaltada. Esses representam uma porcentagem de 45,01 no
total de vazios. Tal nUmero se deve, em sua maioria, a area dos novos loteamentos,
gue ainda estdo vazios, mas ja implementaram essa infraestrutura parcialmente.
Logo, do quantitativo total de vazios (11.568), 6.361 se mostram sem 0 acesso a
infraestrutura asfaltica, em sua maioria presentes no bairro Vila Brasilia (quadrante 3
do mapa 14), Jardins Novo Horizonte |, Il, Il e IV (quadrante 2 do mapa 14), Parque
das Estrelas (quadrante 1 do mapa 14) e Santa Marta (quadrante 5 do mapa 14). E
também nos loteamentos novos que ainda ndo concretizaram este recurso: Nova
Iporé e Jardins Ferreira.

Contudo, identificou-se que o real problema esta em um total de 1.302 lotes
urbanos edificados, que, com a expansao da cidade para os bairros antigos e ainda
carentes do recurso de infraestrutura, ndo possuem o acesso ao asfalto. Esses lotes
representam uma porcentagem de 8,76 do quantitativo total de lotes edificados na
cidade de Ipora, enquanto os edificados com acesso ao asfalto somam 13.556 lotes.

No Quadro 5 apresenta-se os dados sobre os valores dos lotes disponiveis

para compra na Imobiliaria Embralotes (2023), que se referem ao valor médio do metro
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quadrado urbano de cada bairro, categorizando os valores de cada lote com ou sem

acesso direto ao asfalto.

Quadro 5 — Ipora: Valor médio do metro quadrado de lotes dos bairros da cidade
(2023).

Bairro Valor médio do m2com | Valor médio do m?
rua asfaltada com rua sem asfalto

Vila Brasilia R$ 220,5 R$ 120,58
Jardim Novo Horizonte | sem lotes a venda R$ 134,15
Jardim Novo Horizonte |l sem lotes a venda R$ 144,44
Jardim Novo Horizonte Il R$ 166,67 R$ 114,9
Parque das Estrelas R$ 194,44 R$ 112,53
Vila Ferreira R$ 208,33 sem lotes a venda
Jardim Monte Alto sem lotes a venda R$ 126,89
Jardim dos Passarinhos sem lotes a venda R$ 165,03
Santa Catarina R$ 319,09 sem lotes a venda

Fonte: Imobilidria Embralotes (2023).

Os terrenos analisados no Quadro 5 sdo de expansdes ja antigas da cidade,
das décadas de 1970 e 1980. No momento da abordagem, nos bairros citados no
Quadro 5, encontrava-se disponivel a venda uma area total de 43.206,56 metros em
lotes urbanos da cidade Ipora. Evidencia-se assim, no comércio de lotes da cidade, a
correlacdo entre a infraestrutura e o valor do terreno, sendo o asfalto um claro
exponencial no valor de mercado.

Espera-se do 6rgao legislador municipal e dos 6rgéos fiscalizadores a atuagéo
junto aos novos loteamentos recentes, com o intuito de exigirem dos responsaveis
pelos loteamentos a implementacédo das infraestruturas em suas areas restantes. A
fiscalizacdo desses atuantes vem em favor do cenério urbano. Busca-se, contudo,
evitar 0s processos retratados anteriormente neste texto que ocorreram na década de
1980.

Ainda sobre a tematica de especulacdo imobiliaria, decidiu-se por analisar
nesta parte do texto o novo Codigo Tributario de Ipora, a partir do zoneamento de
imoveis, aplicado aos bairros da cidade. Sendo assim, reproduz-se no Mapa 15 essas

informacdes, seguindo as das zonas criadas pela Prefeitura de Ipora em 2022.
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Mapa 15 — Ipora: Zoneamento das taxas de IPTU cobrado pela Prefeitura (2022).

ZONEAMENTO DAS TAXAS DE IPTU
DE IPORA - GO (2022)

Zonas e valor por m*

[ ] zona 01 - Azul - R$ 500,00
Il zona 02 - Verde Escuro - R$ 250,00
[ zona 03- Amarelo - R§ 194,00
:l Zona 04 - Verde Claro - R$ 138,00
- Zona 05 - Marron - R$ 119,18
[ zona 06 - Rosa - R$ 83,33

[ ] zona 07 - Laranja - R$ 69,44

[ zona 08 - Roxa - R$ 55,55

Il zona 09 - Vermelho - RS 41,66

Fonte e base cartografica: Prefeitura

de Ipora (2022). Sistema de projegdo
cartogréafica SIRGAS 2000 Zona UTM 22S.
Reprodugéo: Vieira, Lucas Silva (2022).

0 1 2 KM
L 1 |

Fonte: Prefeitura de Ipora (2022). Reproducéo: O autor

Segundo a Prefeitura de Ipora, o zoneamento utiliza como critério hierarquico
os valores de mercado e o nivel das residéncias contidas em cada é&rea, sendo
excecdo as zonas 01 (azul) e 02 (verde escuro), que estdo direcionadas a areas de
maior atividade comercial da cidade, e as outras areas, 03 a 09, areas de bairros
residenciais. Ressalta-se que o valor da taxa de IPTU cobrada depende de outros
fatores como conservacao dos imoveis e demais percentuais estipulados pelo 6rgéao
municipal.

Como éarea residencial de maior valor, a zona amarela, € composta pelo bairro
Central, Brisa da Mata, Bairro do Sossego, Gran Sossego, e pequenos bairros como
Jardim das Oliveiras, Loteamento Planalto, Orla do Lago, Loteamento Goias e
expansdo do Loteamento Moreira. Nao obstante, nota-se — com excec¢éo do Gran
Sossego - que sao esses bairros que possuem as citadas ruas largas, o formato
tabular e que possuem o planejamento urbano idealizado para a cidade. Cabendo

ainda ressaltar que sé@o eles que possuem 0s principais recursos urbanos, como
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escolas, hospitais, clubes recreativos, assim como as escassas pracas e 0 lago
urbanizado.

O menor valor monetario cobrado, a zona vermelha, concentra-se em apenas
dois bairros, Jardim Novo Horizonte IV e Priscilla Park. Esses bairros possuem como
similaridade a alta concentracdo de seus terrenos por proprietario, que ainda sao
pertences das imobiliarias responsaveis por sua expansao. Fato que ocorre tambéem
nos bairros mais recentes: Jardins Ferreira, Gran Sossego e Quintas das Serra.

Cabe elucidar que o Priscilla Park, por ser um loteamento recente, atende as
exigéncias da legislacéo atual, estando ainda em processo de construcdo nas suas
infraestruturas. No entanto, o bairro Jardim Novo Horizonte IV ndo possui nenhuma
infraestrutura urbana, sendo que em 42 anos de existéncia, algumas de suas ruas
foram ocupadas pela pastagem. Assim, nota-se indiretamente um fomento ao
adensamento de constru¢des nesses bairros, uma vez que o valor do metro quadrado
construido seria 0 mais barato da cidade, remetendo a discussdo de Souza (2003),
que explica que ao estabelecer estimulos e zoneamentos e outras normas de
ocupacdo do espaco que consolidam a segregacdo, o Estado se sujeita a atuar
também como agente repressor de tal processo.

No processo de estruturacdo mais recente das cidades brasileiras, observa-
se a localizacdo de atividades terciarias tipicamente centrais, que se deslocam ao
longo das vias de maior circulagdo de veiculos, traduzindo-se na configuracdo de
eixos comerciais e servicos. (SPOSITO, 2013). Esse processo é entendido pela autora
como desdobramento da area central, em que o nivel de especializacdo destes eixos
da centralidade é funcional e/ou socioeconémico. Essa congruéncia pode ser vista em
Ipord, e observa-se no zoneamento de IPTUs da Prefeitura, pela zona verde escura,
uma tentativa de acometer a esses imdveis as maiores taxas.

Cabe destacar aqui o Lago Pér-do-sol, contido na zona amarela. Inaugurado
em dezembro de 1996, o lago artificial foi um projeto da Prefeitura de Ipora, resultado
de duas iniciativas isoladas, em dois momentos da historia recente da cidade. A
primeira, em 1996, na fundacdo. A segunda, em 2008, com as obras de esportes na
segunda margem (OESTE GOIANO, 2021). A Figura 17 mostra o Lago em questéao,
no ano de 2023.
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Figura 17 — Ipora: Lago Pér-do-Sol (2023).

Fonte: O autor (2023).

O lago urbanizado, que hoje € a principal area publica de lazer da cidade,
também se instaura como fator reestruturante do espaco urbano. Por se identificar
como uma area verde, espaco de lazer, como parque urbano, e com VAarios recursos
publicos, o lago traz e gera fluxo diario de parte da populagédo iporaense. Logo,
tamanha dindmica trouxe para 0 seu entorno 0os COmeércios e servi¢os, transformando
esse espaco intraurbano como centralidade, antes dinamizado apenas pelo bairro
central. A esse respeito, Sposito (1991) explica que para entender o processo de
estruturacédo das cidades, esse deve ser analisado a partir da organizacao espacial
do intraurbano, abordando o centro e a centralidade como ponto de partida.

Para a autora, ao tratar do centro, entende-se que 0 mesmo ndo esta
necessariamente no centro geografico, e nem sempre ocupa o sitio histérico onde
esta cidade se originou, ele é antes de tudo ponto de convergéncia, € o n6 do sistema

de circulacdo (SPOSITO, 1991). Sobre a centralidade, a autora destaca que:

[...] a centralidade n&o €, propriamente, concreta; ndo pode ser vista
numa imagem de satélite; é dificl de ser representada
cartograficamente, por meio de delimitacdo de um setor da cidade; ndo
aparece desenhada no cadastro municipal ou plano diretor das
cidades; ndo se pode percorré-la ou mesmo vé-la, embora possa ser
sentida, percebida, representada socialmente, componha nossa
memodria urbana e seja parte do nosso imaginério social sobre vida
urbana. (SPOSITO, 1991, p. 72)
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Criar novo espaco, que para a cidade, na quantidade e diversidade de
atividades que atraem um fluxo de pessoas, mostra-se algo Unico, resultando na
formacao do chamado “n6” na configuragédo urbana. Assim, o entorno do lago, com a
expansao do loteamento Ariston Gomes (Orla do Lago) em 2020, uma area que antes
era uma gleba, revitaliza-se para o mercado imobiliario, com terrenos de alto valor e

de interesse dos comércios e prestadores de servigos.

Aparentemente estas constatacfes poderiam denotar um processo de
descentralizacdo no interior da cidade, revendo e virando pelo avesso
a estruturacéo urbana. E preciso avaliar esta descentralizacdo, porque
ndo revela disperséo ou distribuicdo das atividades tradicionalmente
centrais pela cidade, mas ao contrario revela novas formas de
centralidade. Ao negar a concepc¢ao de centro tnico e monopolizador,
recria a centralidade, multiplicando-se, através da producao de novas
estruturas que permitem novas formas de monopdlios, porque (re)
especializam e (re)espacializam as atividades comerciais e de
servigos, reproduzindo em outras areas da cidade as condi¢bes e
qualidades centrais. (SPOSITO, 1991, p. 5)

Nesse sentido, destaca-se as ideias de Santos (1993, p. 97):

[...] a especulacdo imobiliaria se alimenta dessa dinamica, que inclui
expectativas. Criam-se sitios sociais, uma vez que o funcionamento
da sociedade urbana transforma seletivamente o0s lugares,
afeicoando-os as suas exigéncias funcionais. E assim que certos
pontos se tornam mais acessiveis, certas artérias mais atrativas, e
também, uns e outras, mais valorizados. Por isso, sdo as atividades
mais dindmicas que se instalam nessas areas privilegiadas; quando
aos lugares de residéncia, a légica € a mesma, com as pessoas de
maiores recursos buscando alojar-se onde lhes pareca mais
conveniente, segundo os canones de cada época, o que também inclui
a moda.

Botelho (2008) exemplifica como a renda fundiaria molda os centros
comerciais, pois essa dinamica, no intraurbano, faz com que se crie a dependéncia
de se comercializar naquela localizagdo, o que, por sua vez, faz com que cada vez

mais aquele terreno se valorize.

Em uma cidade, algumas areas destacam-se por elementos fisicos e
pela existéncia de uma melhor localizacdo em relacédo aos centros de
consumo, de empregos, de informacdes e decisbes. Como uma
unidade imobiliaria € um valor de uso complexo, articulado no espaco
com diversos valores de uso simples (equipamentos coletivos, meios
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de transportes etc.), a reprodutibilidade de uma determinada
localizacéo privilegiada no espaco urbano é muito dificil para o capital
imobiliario, sendo praticamente impossivel para um capitalista isolado
reproduzir as melhores condi¢cdes existentes na cidade para um
empreendimento que ndo conta com uma localizag&o privilegiada.
(BOTELHO, 2008, p. 27)

Com a expansao urbana até o momento desta pesquisa, a cidade de Ipora
contava com 28.724 imQveis registrados no cadastro municipal, sendo esses divididos
em pessoas fisicas (CPF) e pessoas juridicas (CPNJ). Buscou-se analisar o cadastro
de iméveis da cidade para entender os donos dos terrenos urbanos de Ipora.

Inicialmente, a maior concentracao de lotes urbanos por proprietério se da
com a imobiliaria responséavel pelo Nova Ipora, constando no cadastro municipal como
SPE Cruzeiro Do Sul Empreendimentos LTDA. A empresa citada € responsavel pelos
1.954 lotes urbanos de seu empreendimento. Como se pode ver no Quadro 6, os 15
maiores concentradores dos lotes urbanos de Ipor4, em sua maioria, s&o empresas

do ramo imobiliario, mas também constam outras entidades neste dado.

Quadro 6 — Ipora: Maiores concentradores de lotes urbanos (2022).

Quantidade de Lotes
Proprietario
1 SPE Cruzeiro Do Sul Empreendimentos LTDA 1.954
2 Imobiliaria Novo Horizonte LTDA 1.390
3 Jardins Ferreira LTDA 1.233
4 Antares Empreendimentos Imobiliarios Ltda- EPP 798
5 Prefeitura De Ipora 461
6 Aldeia De Iporéa Participacbes LTDA-ME 342
7 Ipora Empreendimentos Imobiliarios LTDA 298
8 Pessoa Fisica — CPF* 284
9 AGEHAB - Agencia Goiana De Habitag&o 163
10 Residencial Brisa Da Mata LTDA 145
11 Alianca Participagdes 115
12 Balcdo Empreendimentos LTDA-ME 97
13 Igreja Evangélica Assembleia De Deus 87
14 Teka Tecelagem Huehnrich S/A 85
15 Orla Empreendimentos Imobiliarios Ltda 83

Fonte: Cadastro de Iméveis (PREFEITURA DE IPORA, 2022). Elaboracg&o: O autor
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*Manteve-se em andnimo o referido nimero 8, por se tratar de uma pessoa fisica.

Em excecdo do numero de imoveis de propriedades que constam em nome
de entidades publicas (AGEHAB e a Prefeitura de Ipord), nota-se no Quadro 6 que 0s
13 maiores concentradores de lotes urbanos possuem 6.912 terrenos, ou seja, 0
equivalente a 24,01% de todos os terrenos da cidade.

Cabe destacar que, dos 14 proprietarios — registrados como pessoa juridica,
acima citados, apenas os numeros 13 e 14, ndo tém atividade econdmica direcionada
a area de imobiliaria. Quando ao numero 13, consta em seu Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica como: Atividades de organizacBes religiosas ou filosdficas.
(RECEITA, 2022).

O Gréfico 5 mostra a concentracdo de propriedades (iméveis) urbanas de
Ipora, diferenciando as pessoas fisicas (CPF) e as pessoas juridicas (CNPJ). As
informacgdes apresentam dados do total de propriedades urbanas, sendo a categoria
na vertical dada pelo nimero total de proprietarios pessoas ou empresas (linhas), e
guantitativo de imdveis para cada parcela populacéo (colunas). Em exemplo, 1.814
pessoas possuem duas cada, sendo 3.628 imdveis no total de CPF, enquanto 35

empresas possuem dois iméveis cada, sendo 70 no total de CNPJ.
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Grafico 5 — Ipora: Quantidade de imoveis e proprietarios em CNPJ e CPF (2022).
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Fonte: Cadastro de Imoveis da Prefeitura de Ipora (2022). Elaboracao o autor

Os terrenos urbanos de Ipora (imdveis) estao registrados ao todo a 11.621
pessoas fisicas e 248 a pessoas juridicas (empresas). O nimero de imoéveis de
pessoas fisicas, ou seja, CPFs soma um total de 20.451, desse total, 40,27% séo
pertencentes a pessoas que possuem apenas um imovel registrado em seu nome na
cidade. Nesse aspecto, pessoas fisicas que possuem um imével representam 70,87
% da populacdo que tem algum imével. Pessoas que possuem dois imoveis
representam 15,60 % desta parcela da populacéo, e possuem 17,73% do quantitativo
total de imoveis de CPFs.

Os imoveis totais registrados a CNPJ somam 8.273. Dos imdveis registrados
pelas empresas em Ipora, apenas 3,74% (461 propriedades) sdo de empresas nao
relacionadas ao setor imobiliario, habitagdo, ou construgéo civil. A Figura 18 mostra

um anuncio de venda de uma quadra inteira no bairro Parque das Estrelas.
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Figura 18 — Ipora: Quadra a venda no bairro Parque das Estrelas (2023).
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Fonte: Campo do autor 12 maio 2023.

A pesquisa identificou que quase um quarto dos terrenos da cidade pertence
a 13 entidades, evidenciando como a cidade € produto histérico de concessdes ao
mercado imobilidrio. O mercado especulativo de compra e venda de iméveis, visando
apenas o lucro futuro, tem gerado danos sociais para as areas onde atuam. Ainda
assim, a especulagédo imobiliaria se torna algo natural para a populacéo, pois esta
impregnada ao modelo econdmico. Deste modo, os citadinos se encontram
acostumados a verem o valor de troca de cada local como Unica funcéo do terreno,
em desacordo com o Estatuto da Cidade, que prevé que a terra urbana deve garantir
a sua funcéo social.

Santos (1993) j4 apresentava a existéncia de instrumentos de legitimacao das
praticas especulativas, pois, segundo 0 autor, esses estdo presentes desde o
mercado da habitacao “por atacado”, na presenca do Banco Nacional da Habitacao e
do sistema de crédito, que gera novas expectativas, infundadas para a maioria da
populacdo, mas atuantes no nivel geral.

a

Como isso se da paralelamente a expansdo das classes médias
urbanas e a chegada de numerosos pobres a cidade, essa dupla
pressdo contribui para exacerbar o processo especulativo. A terra
urbana, dividida em loteamentos, aparece como promessa de lucro no
futuro, esperanca justificada de uma demanda, crescente. Como as
terras apropriadas, mas néo utilizadas, sdo cada vez mais numerosas,
a possibilidade de dota-las dos servicos requeridos é sempre menor.
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Dai, e de novo, e assim por diante. E assim que a especulacdo se
realimenta, e ao mesmo tempo, conduz a que as extensodes
incorporadas ao perimetro urbano figquem cada vez maiores
(SANTOS, 1993, p.100)

Contudo, questiona-se aqui; como estas transformacgdes, conduzidas pela
especulacdo imobiliaria, estdo conduzindo também a vida nas cidades
pequenas/médias, pois, para quem ou para 0 qué a cidade existe? Para a populacéo
que vive na cidade e tenta viver a cidade, pelos seus recursos e servigos, a dinamica
do espaco intraurbano esta condicionando, e criando barreiras privativas e cada vez
mais distantes de se romper. Em Harvey (2020, p. 1) o autor ja elucida um claro
exemplo de como é a cidade transformada pelo ganho especulativo: “[...] a ocupag¢ao
torna-se instavel e efémera, as solidariedades sociais e os lacos de vizinhanca se
desintegram, e o pessoal das imobiliarias anuncia bairros sofisticados, geralmente
fechados, com qualidades ficticias de vida superior”.

Seguindo tendéncias que ocorrem nas cidades grandes, as cidades pequenas
ndo conseguem acompanhar também os salérios, pois com um nimero menor de
ofertas de trabalho, muitas vezes estas séo de valores inferiores ao salario minimo, o
que dificulta a acesso a moradia. Harvey (2020), aponta como a especulacao

imobiliaria sobre terrenos conduz a moradia prépria a ser artigo de luxo:

Diferentes formas de valor sempre coexistiram, de modo
desconfortavel, com a forma mercadoria. Sua coevolugdo na histéria
recente dos mercados imobiliarios culminou no atual impasse, no qual
a valorizagdo especulativa determina que mais da metade da
populacéo do planeta Terra ndo consiga encontrar um lugar decente
para viver em um ambiente de vida decente devido ao poder
hegemodnico do capital sobre os mercados de terras e propriedades.
N&o precisa ser assim. (Harvey, 2020, p. 1).

Ainda assim, em um contexto pés pandemia do COVID-19, pelas politicas
liberais, e com a desvalorizacao do salario minimo e do poder de compra deste, como
as geracOes que estao entrando no mercado de trabalho e saindo da casa dos pais
conseguem um local para morar? O salario minimo, mais uma vez, ndo consegue
sustentar o aluguel, alimentacdo e muito menos a compra de um imovel em tais
condicdes. A tendéncia, é se ter, cada vez mais 0s jovens morando com 0s pais por

mais tempo.
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4 - AS TRANSFORMACOES DO NUCLEO URBANO A PARTIR DOS PROGRAMAS
HABITACIONAIS

A partir do momento de criacdo, as politicas de habitacdo brasileiras se
tornaram importantes aspectos na expanséo das cidades. Em Ipora, faz-se necessério
entender — pelo momento atual de crescimento no mercado imobiliario -, o papel das
moradias fomentadas pelo Estado, partindo do pressuposto de que essas foram e sao
parte fundamental da organizacdo espacial.

Assim, tem-se como objetivo nesta terceira parte da pesquisa discutir as
politicas habitacionais brasileiras. Busca-se também analisar a territorialidade das
politicas habitacionais em Ipord, a oferta de infraestrutura e servicos urbanos nos
bairros de implantacdo e seus impactos no acesso a moradia e a desigualdade
socioespacial. Para isso, dividiu-se a terceira secao em trés partes.

A primeira parte apresenta os dados socioespaciais do adensamento urbano,
utilizando o intervalo cronologico de 2008 a 2022, o que representa 0 ano que
antecede a criacdo do programa habitacional até o momento da pesquisa. Apresenta-
se, nesta parte, a expansdo de novas moradias nos bairros da cidade, evidenciando
0s bairros de maior crescimento e introduzindo a discusséo sobre 0s vazios urbanos.

Na segunda parte da sec¢ao, discute-se as politicas habitacionais brasileiras,
desde a Fundacdo Casa Popular (FCP), o Banco Nacional de Habitacdo (BNH), as
politicas estaduais de habitacdo estaduais e o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV). Arremete-se a discussédo em apresentar dados historicos e contribuices
de pesquisadores que analisam esses programas na realidade brasileira, assim como
a execucdao no Estado de Goias.

Na terceira parte da pesquisa, contextualiza-se as politicas habitacionais na
cidade de Ipora. Dividiu-se a se¢cdo em duas partes. A primeira apresenta a discussao
sobre a localizacdo, as infraestruturas e as estruturas das moradias dos conjuntos
habitacionais que antecederam o periodo do PMCMV, e também e as atuais moradias
feitas pelo 6rgéo estadual Agéncia Goiana de Habitacdo (AGEHAB). A segunda parte
apresenta as transformacdes do ndcleo urbano a partir do PMCMV. A discussao
evidencia a atuagdo do setor privado na construgdo dessas casas em Ipora, assim
como as transformagbes na paisagem da cidade a partir da expansao dessas

moradias com a atual politica de habitacdo do governo federal.
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Os mapas apresentados nesta secao, que identificam os lotes urbanos vazios
e edificados de Ipora, utilizam como metodologia as técnicas de geoprocessamento
por meio do software ArcGis em sua fungdo ArcMap (versao 10.3), e também com o
auxilio de imagens do satélite, que séo de livre acesso, pelo software Google Earth
Pro (série historica). Pelo Google Earth Pro foi possivel editar e gerar as imagens de
satélite da cidade em formato .PNG da cidade, em resolucéo 8192 pixels de largura,
por 5006 pixels de altura. A variagcéo da precisdo do imageamento é de 60 centimetros
a 1 metro. Assim, foi possivel a visualizacéo e a construcéo de cada lote.

As imagens geradas foram georreferenciadas no ArcMap com a ferramenta
georeferencing, tornando possivel sobrepor a base cartografica originada pela
Prefeitura de Ipora, e posteriormente se tornou possivel identificar e quantificar,
manualmente, todos os imdveis da base cartogréafica (Figura 19).

Figura 19 — Ipora: Metodologia de analise dos imoveis urbanos a partir de imagens
do Google Earth Pro de 2008.

L er—
L — -1 -] TP
W=

Fonte: O autor (2022).

O tratamento das informacdes geradas pelo mapeamento permite também o
acesso a informagfes quantificadas dos terrenos, uma vez que no ArcMap a base
cartografica armazena as informacdes dos lotes, como tamanho, quantidade,
localizagéo, possibilitando assim os resultados quantificados apresentados nessa
pesquisa, ou seja, os numeros da cidade, e a observagéo do crescimento dos bairros
neste periodo.
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4.1 O adensamento urbano e os lotes vazios

Para os moradores de Ipora que transitam pela cidade, o0 senso comum € de
que a cidade cresceu nos ultimos dez anos. Na paisagem, bairros como Vila Brasilia,
Jardim Novo Horizonte e Parque das Estrelas se modificaram significativamente,
tornaram-se cada vez mais densos. Diante disso, esta parte do texto busca analisar
essa expansdo de imoveis e discutir a presenca dos vazios urbanos presentes na
paisagem pela cidade de Ipora.

A pesquisa identificou que a area loteada do nucleo urbano de Ipora se
expandiu horizontalmente em nivel acentuado nas décadas de 1970 e 1980, e
posteriormente, em 2010, voltou a se expandir. Uma vez que a cidade apresenta um
forte crescimento no nimero de novos lotes, espera-se que tal expansao deve guardar
correlagdo com o crescimento econémico e demografico, que naturalmente criaria a
necessidade de mais espaco para se moratr.

O censo de 2022 (IBGE, 2022) mostrou que o municipio atingiu uma
populacdo de 35.684 habitantes, sendo que no censo de 2010 contava com uma
populacao de 31.274. Em um exercicio de andlise do crescimento da cidade, sobre o
aumento de ligacBes de agua de Ipora, nota-se nesse intervalo temporal um aumento
de 30,57% neste indicador (Grafico 6).
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Grafico 6 — Goias: Ligacdes de agua nos municipios goianos de populacéo entre 31
e 38 mil habitantes (2000 a 2021).
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Fonte: IMB (2022). Elaboragé&o: O autor.

Correlacionou-se, no Grafico 6, municipios goianos com quantitativos
populacionais proximos ao numero iporaense. No recenseamento de 2010, Sdo Luis
de Montes Belos apresentou uma populacdo de 30.034, Pires do Rio 28.762
habitantes, Posse 31.419 habitantes e Goiatuba 32.492 habitantes. Sendo que, em
2010, o percentual de populacao urbana de Ipora era de 91%, Sao Luis de Montes
Belos 88%, Pires do rio 94% Posse 76% e Goiatuba 92%.

Nota-se no municipio Posse uma correlagdo entre a menor concentracao de
populacdo na area urbana e as ligacdes de agua feitas pela concessionéria. Dentre
0S municipios apresentados, Posse apresenta 0s menores nimeros quanto a ligacdes
de agua, pois, em 2010, quase um quarto de sua populacdo estava situada em area
rural.

Em 2022, no censo do IBGE (2022), Sédo Luis de Montes Belos apresentou
uma populagéo de 33.852 habitantes, Pires do Rio 33.193 habitantes, Posse 34.450
habitantes e Goiatuba 36.936 habitantes.
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Correlacionando com os dados do censo de 2010, Ipora sempre apresenta
um numero total de ligacbes de agua superior, mesmo quando comparado com
municipios de populacdo maior. Com os dados da prévia do censo, em 2022 a
superioridade numérica volta a se repetir, quando a cidade continua apresentando um
namero superior de ligacdes de agua. O nucleo urbano de Ipora apresenta um
crescimento de 30,27% de novas ligacdes no periodo 2010 a 2021, em contradicéo,
0 crescimento populacional ndo acontece no sentido paralelo a tal crescimento, sendo,
segundo o dado censitario, um crescimento de 10,80% na populagéo.

O municipio comparado no Gréfico 6 de maior proximidade fisica a Ipora é
Sédo Luis de Montes Belos. Situando-se também na parte entendida como centro-
oeste do estado, o nucleo urbano de Sao Luis de Montes Belos apresentou, no mesmo
periodo, um crescimento de 33,21% nestas ligacbes de agua. Como referéncia a
essas duas cidades, em um exercicio de analise, a partir de imagens do Google Earth
Pro, comparou-se no Mapa 16 a sobreposicéo do tecido urbano loteado de Ipora e do

municipio de maior proximidade.
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Mapa 16 — Centro-oeste Goiano: Area Urbana de Ipora-GO e S&o Luis de Montes
Belos-GO (2022).
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Fonle: Maxar Tecnologies (GOOGLE EARTH PRO)
(2022), data das imagens 07/08/22, altitude do ponto
de visdo: 12,35 km. Base Cartografica: Prefeitura de
Ipord (2022), SIEG (2022). Sistema de projecdo
cartografica SIRGAS 2022 Zona UTM22s
Elaboragéo Vieira, Lucas Silva (2022).

Fonte: Imagens Maxar Tecnologies (2022); Base Cartografica da Prefeitura de Ipora (2022) e
IBGE (2022). Elaboracéo: O autor.

Constatou-se que a malha urbana de Ipora € 29,04% maior que a de Sao Luis
de Montes Belos. Mesmo tendo uma area urbana superior a do municipio de mesma
regido intermediaria, quando comparado a Sao Luis de Montes Belos, Ipora possui
um adensamento de edificacdes inferior. Tal observacdo se mostra resultante do
consideravel espraiamento dos bairros de Ipor4a, que ocorre com demanda
habitacional ainda insuficiente.

O espraiamento da cidade que leva a populacao para areas longinquas do
centro urbano, que também ocasiona maiores gastos para a administragdo publica
com a manutencdo dos recursos urbanos (salde, educacdo e seguranga) e
infraestrutura em geral, e de manter a cidade limpa, com iluminagcédo, possibilitar
saneamento basico e fazer com que a assisténcia do estado chegue a toda populacao.
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Uma cidade compacta, além de diminuir a espacializacao total habitada, contribuiria
para um menor gasto do poder publico.

Ressalta-se que as fungbes politico-administrativas do municipio ndo se
restringem apenas a ordenacao da cidade, mas se estendem a todo o territorio, urbano
e rural, em tudo que afeta ao bem-estar da comunidade, cuja demanda acaba exigindo
cada vez mais constantes e novas atuacfes(ZMITROWICZ et al., 2012).

Espera-se que um ndcleo urbano possa ofertar o acesso e a proximidade aos
Seus recursos que, nesse caso, sdo ofertados em sua maioria no centro da cidade.
Com o espraiamento da cidade, em desfavor da funcionalidade urbana, os
mecanismos de mercado, que acompanham a apropriacdo do espaco urbano, sdo os
principais geradores dessa situagdo, criando areas reservadas a especulacdo e
induzindo o crescimento da cidade para além dos vazios.

O nucleo urbano espraiado gera dificuldades até mesmo para a realizacéo
das atividades diarias. Souza (2019), em uma pesquisa sobre a mobilidade urbana de
Ipora, mostra a dificuldade nos deslocamentos com o predominio na populacéo de
menor renda, aqueles que habitam as areas periféricas da cidade e dependem de
transitar até as centralidades para conseguir trabalhar, buscar tratamentos de saude

e estudar. A autora evidencia que:

Percebe-se a necessidade de um sistema de transporte coletivo ao
notar a experiéncia de dificuldade nos deslocamentos cotidianos,
sobretudo por pessoas de baixa renda, ou que ndo possuem meios de
transporte motorizado, bem como, por residentes de bairros mais
distantes. (SOUZA, 2019, p. 39).

Para analisar o crescimento e a espacializacdo das edificacbes do espaco
urbano de Ipora, identificou-se os usos dos terrenos urbanos (conforme Mapa 17),

comparando o adensamento da cidade em 2008 e 2022.
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Mapa 17 — Ipora: usos dos terrenos urbanos em 2008 e 2022.
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Caracterizou-se, no Mapa 17, cada terreno como vazio ou edificado,
independentemente do tamanho construido no terreno, levou-se em consideracao
apenas se h4, ou ndo, alguma edificacdo na area demarcada do lote. Fez-se util
também apresentar mais informagcdes como tamanho da area construida em cada
imovel, mas tal informacdo dependia de uma precisdo de mapeamento somente
possivel em um imageamento aéreo (drones). Algo que se mostrou possivel com as
ferramentas e técnicas de pesquisa de geoprocessamento, mas que também levaria
maior tempo no tratamento dos dados obtidos.

A analise dos dados apontou que o ndcleo urbano possui ainda 43% de lotes
vazios, sendo esses uma area total 4,85 quildbmetros quadrados, um quantitativo total
de 11.568 lotes, que foram aprovados e regulamentados como areas de expansao da
cidade. Os lotes edificados somam 14.858, sendo uma éarea total de 6,94 km2. As
glebas e chacaras que foram categorizadas no Mapa 17 e se localizam entre os
bairros somam 2.98 km=.

No mapa em questao, foi oportuno comparar as informacgdes de 2008 e 2022
devido a esta ser a fonte de dados mais antiga ainda disponivel, e por coincidir com o
ano que antecede o lancamento do programa de habitacdo PMCMV. Pode-se
identificar que, no periodo de 2008 a 2022, a expansao de edificacbes do perimetro
urbano se deu em maior quantidade em bairros ja antigos na cidade, da década de
1980, cabendo destaque aos bairros Vila Brasilia (793 lotes), Parque das Estrelas
(393 lotes), Jardim Novo Horizonte Il (368 lotes) e Jardim Novo Horizonte Il (367)
(Gréfico 7).
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Grafico 7 — Ipora: Crescimento de lotes edificados por bairro no periodo de 2008 a
2022.
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Fonte: Reconstrucdo feita pelo autor (2022), realizado com imagens de satélite Maxar
Tecnologies (2008; 2022) e pela base cartografica de da Prefeitura de Ipora (2022).
Elaboragéo: O autor (2022).

Com os dados do mapeamento realizado com informacdes de novembro de
2022 (GOOGLE EARTH, 2022) e também com dados da pesquisa realizada pelo autor
(VIEIRA; ANJOS, 2023), em que mostra dados de 2019, foi possivel constatar que no
intervalo desse periodo (2019-2022) houve o crescimento de 961 novos lotes
edificados nos bairros iporaenses. De 2019 a 2022, com a abertura de dois novos
loteamentos (Jardins Ferreira e Gran Sossego [ndo levando em consideracao o
loteamento Quintas da Serra em 2023]), a cidade teve um crescimento de 7,56% no
guantitativo total de lotes, ou seja, um crescimento em lotes vazios. No entanto, no
mesmo periodo, a porcentagem de lotes edificados cresceu apenas 3,54%. Isso quer
dizer que foram abertos novos loteamentos, mas parte deles permanece sem

edificacoes.



Considerando o crescimento, em lotes edificados, de 4.710 lotes no periodo
de 2008 a 2022, pbéde-se correlaciona-los a fim de obter a média de terrenos
edificados por ano. No Gréfico 8, dividiu-se o nimero acrescido de lotes edificados de
2008 a 2022, pela quantidade de anos (14). Nota-se um crescimento médio de 336
lotes edificados por ano. Seguindo este mesmo ritmo de crescimento, estima-se que
Ipora apenas em 2059 necessitara de um novo parcelamento para abertura de lotes.
Ainda na tendéncia de crescimento referida, no Grafico 8 é demonstrada a variagéo
na quantidade de terrenos da cidade e os vazios urbanos.

Grafico 8 — Ipora: Média de crescimento de lotes urbanos de 2008 a 2022.
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Fonte: Reconstrucao feita pelo autor (2022), realizado com dados gerados pelas imagens de
satélite Maxar Tecnologies (2008; 2022); Base cartografica de da Prefeitura de Ipora (2022).
Elaboragéo: O autor (2022).

Os dados de vazios e a tendéncia de lotes edificados presentes no Gréfico 8
utilizam nos anos 2008 e 2022 resultados obtidos pelo mapeamento do adensamento
dos lotes da cidade. Nos outros anos apresentados no grafico, para a tendéncia de
crescimento de edificados, utilizou-se o valor obtido em 2008, acrescido anualmente

pelo valor médio de crescimento de lotes edificados.
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Para o dado de vazios urbanos, nos anos de 2009 - 2021, utilizou-se o valor
obtido em 2008, subtraido anualmente pela média de crescimento de lotes edificados,
e acrescido também anualmente pelo quantitativo de novos lotes aprovados. Assim,
quanto aos dados de vazios, no ano de 2016 ha um aumento desses, fato se da pela
abertura do loteamento Nova Ipora, que acrescenta quase dois mil lotes a cidade, o
gque também afeta o niUmero total de lotes.

Ressalta-se que a andlise feita no Grafico 8, da tendéncia de crescimento nos
anos de 2009-2021, ndo concretiza 0 numero de novos terrenos edificados da cidade.
O exercicio aplicado no grafico em questdo se utiliza de uma média calculada, mas,
na realidade, pode haver anos em que o crescimento foi maior ou menor apresentado.

Cabe destague ao adensamento nas edificagdes nos bairros implementados
da década de 2010 a 2022, sendo que, desde sua implementacdo, o Nova lpora
apresentou um adensamento total de 11% (225 de 1.954 lotes), o Priscilla Park 6%
(20 de 342), o Loteamento Califérnia 30% (224 de 735 lotes), o Jardins Ipés 17% (43
de 240) e o Orla do Lago 13% (8 de 58 lotes). Outros loteamentos recentes, como
Gran Sossego, Jardins Ferreira e Quintas da Serra, ainda ndao possuem lotes
edificados.

A éarea loteada da cidade se expandiu para além de bairros com alta
porcentagem de vazios, como Jardim Novo Horizonte (I, II, lll e IV), Parque das
Estrelas, Jardim Monte Alto. Assim, ao transitar pelos novos bairros sentido as
centralidades da cidade se torna comum passar por esses vazios. Concomitante a
iSs0, observa-se um espraiamento urbano cada vez maior.

No entanto, uma vez que grande parte da expansédo de edificacbes em lotes
se deu em bairros ja antigos no cenario urbano, esse processo ajudou a adensar parte
das areas vazias que ligam estes aos novos loteamentos ao bairro central. Mas os
vazios urbanos ainda estédo presentes na paisagem da cidade de Ipora. Souza (2003,
p. 86) detalha o processo de expansao urbana desigual, que também pode ser visto

em Ipora:

[..] A expanséo urbana, em vez de acompanhar eixos bem definidos
[...] avanca em todas as dire¢cdes como uma mancha de 6leo, embora,
ao mesmo tempo, avance aos “saltos”, devido a presenga dos “vazios
urbanos” a serem debitados na conta da especulagdo imobiliaria. A
demanda por instalacdo de infraestrutura cresce de maneira
assustadora, a medida que a malha viaria se multiplica rapidamente,
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e as distancias, a serem vencidas, em grande ou na maior parte, na
base do transporte sobre rodas, v8o aumentando e aumentando.

Relata-se ainda que o numero de ligacbes de agua da cidade é superior ao
namero de lotes urbanos edificados identificados no mapeamento. Esse fato ocorre
em virtude de que a base cartografica da Prefeitura mensura e quantifica os lotes pelo
projeto de abertura do loteamento, mas ndo identifica “desmembramentos” feitos por
proprietarios. Pela legislacio do municipio (IPORA, 2021), os mesmos podem possuir
a metragem minima de até 187,5 metros.

No registro municipal de iméveis do ano de 2022 (PREFEITURA DE IPORA,
2022) nota-se um crescimento de imoveis superior ao identificado no grafico 8, pois,
segundo a base de imdéveis consultada, Ipora apresenta um total de 28.664
propriedades urbanas (lotes). O Dado apresentado anteriormente nos Graficos 7 e 8,
por serem da base cartogréfica, diferem-se do registro de iméveis, pois o ultimo
apresenta as propriedades (imoveis/lotes), suas localizacbes e 0s respectivos
proprietarios.

Na pesquisa foram localizados 92 lotes vazios no bairro Centro. Sendo assim,
mesmo com a expansao das moradias para areas extremas da cidade, existem ainda
lotes presentes no bairro Centro sem nenhuma construcao. Novamente, evidencia-se
que, em sua maioria, ndo ha interesse dos proprietarios no investimento na edificacéo
desses lotes, servindo como reserva de valor que se da pela valorizacdo da area.

Souza (2003) explica que, como instrumento de reforma urbana, para coibir a
especulacao imobiliaria se faz necessaria a criacdo de mecanismos de parcelamento
e de edificagdo compulsérios, ou seja, tornar obrigatério para o proprietario de um
terreno que, por estar comprovadamente ocioso ou subutilizado, ndo atende, nem
minimamente, ao que a constituicdo federal dita como a “fungao social” da propriedade
privada.

Ainda em Souza (2003), o autor apresenta como possivel punicdo a
especulacédo, a necessidade de ao longo do tempo, por um numero “x” de anos,
acrescentar um percentual majorativo para forcar o proprietario a dar destino que
atenda, pelo menos minimamente, ao principio constitucional da “fungéo social da
propriedade privada”. (SOUZA, 2003) Caso o proprietario de um terreno ocioso ou
subutilizado ndo promova o seu adequado aproveitamento, mesmo apos ser

notificado e pagar durante anos o IPTU ou ITU, surge como op¢éo a desapropriagao,
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prevista no Art. 182 da Constituicdo, e também no Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2011 Art. 8°) (BRASIL, 2011).

No intervalo temporal apresentado (2008-2022), o nucleo urbano de Ipora
apresentou um crescimento de edificagbes ainda ndo condizente com a extensao
urbana atual e, inclusive, ainda insuficiente para adensar as areas abertas em
expansdes urbanas anteriores. E evidente que Ipora ainda ndo mostrou adensamento
e crescimento populacional urbano suficiente para o tamanho dos loteamentos
abertos. Os lotes vazios, resultantes da alta oferta, sdo uteis para o mercado
imobiliario. Assim, a cidade é tratada e vista como um grande negdcio.

A esse respeito, destaca-se as ideias de Santos (1993, p. 96):

As cidades sdo grandes porque ha especulacdo e vice-versa; ha
especulacdo porque hé vazios e vice-versa; porque ha vazios as
cidades sdo grandes. O modelo rodoviario urbano é o fator de
crescimento disperso e do espraiamento da cidade. Havendo
especulacdo, ha criagcdo mercantil da escassez e o problema do
acesso a terra e a habitacdo se acentua. Mas o déficit de residéncias
também leva a especulagéo e os dois juntos conduzem a periferizagéo
da populacao pobre e, de novo, o aumento do tamanho urbano.

Harvey (1980) discute o processo de producéo e organizagcao espacial pela
acumulacao e concentracdo de capital. Ele detalha que as transformacdes no interior
do modo de producao capitalista vao alterar como esse se relaciona, ndo apenas com
os individuos em si, ou em grupos, mas também na forma como o capitalismo interage
com a cidade. Em fung&o principalmente da emergéncia do capital financeiro, a cidade
passa de lugar de producao ao teatro de operagdes do capital financeiro, sendo esse,
portanto, o lugar onde a circulacdo se estabelece. (HARVEY, 1980). A reproducao de
capital, pela renda fundiaria, a renda da terra urbana, apropriada e intensificada pelos
agentes imobiliarios, ndo sO explora o tecido urbano, como também conduz o
processo de estruturacéo e expansao das cidades.

Corréa (1989), quando trata da especulagdo fundiaria, cita que ela ndo é de
interesse dos proprietarios dos meios de producdo. Interessa, no entanto, aos
proprietarios fundiarios a retencéo de terras, que cria uma escassez de oferta e 0
aumento de seu preco, possibilitando-lhes ampliar a renda da terra. A terra urbana
também é passiva de especulacdo pela retencdo dos espacos presentes na cidade,
gue ao nao atenderem a demanda social se tornam instrumento causador de

desigualdades espaciais.
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A terra urbana retida no nacleo urbano Iporaense se reflete nos seus vazios,
nas glebas néo loteadas e no bairro Jardim Novo Horizonte IV, presente ha 42 anos
na area urbana, mas nao urbanizado e ndo edificado, apenas uma reserva para sua
imobiliaria.

O nucleo urbano de Ipora, nos seus vazios urbanos, revela as consequéncias
das expansdes urbanas das décadas anteriores. A omissdo do Estado nas décadas
anteriores e em consequéncia, a exploracéo do tecido urbano pelo mercado imobiliario
trouxeram para a realidade de Ipor4d a enorme mancha de vazios, que resulta,
diariamente, em maiores distancias, maiores gastos e mais especulacbes. A
legislacdo para controlar o abandono da infraestrutura veio tardia, mas veio para
condicionar esses novos lotes a serem areas, no minimo, urbanizadas. No entanto, a
incapacidade do Estado para cessar ou reduzir a especulacdo imobiliaria ocorre
guando, em nenhum momento, considerou a demanda da cidade por novos lotes.
Enquanto isso, pelos incorporadores e com aprovacéo do Estado, a cidade continua

a se expandir.

4.2 As politicas de habitacéao

Esta parte do texto se destina a apresentar um resumo historico das politicas
habitacionais brasileiras, seus percalcgos, interesses e resultados. Por se tratar de uma
reconstrucdo histérica, baseou-se em bibliografias de autores que discutem e
contextualizam os periodos das politicas habitacionais e suas aplicacées. Sendo as
principais referéncias: Bonduki (2008), que traz a revisdo histérica da politica
habitacional; Andrade e Azevedo (2011), com avaliacdes referentes as politicas de
habitacdo e seus numeros; Silva (2013) e Pereira (2017), que contribuiram com
pesquisas contextualizando as politicas habitacionais em municipios brasileiros (do
estado de Minas Gerais); Barros (2011), cuja pesquisa faz uma contextualizagéo da
atuacao do estado de Goias durante o periodo de descentralizacdo; Rolnik e Nakano
(2009) e Euclydes et. al (2022), que contribuiram para fomentar o entendimento e as

criticas ao Programa Minha Casa Minha Vida.

A politica habitacional é terreno privilegiado de confluéncia de alguns
problemas centrais para a compreenséo do Estado e de sua atuagao
frente as caracteristicas da nova sociedade urbana brasileira.
Habitacdo é um dos reclamos maiores na luta pela ampliacdo da
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cidadania, para que se reconheca nesta a faceta social, a qual
compete ao Estado dar substancia pela aplicagdo dos recursos
publicos na politica de desenvolvimento social. (ANDRADE;
AZEVEDO, 2011, p. 4).

Pereira (2017) explica que até 1930 a preocupacéo com carater social ndo era
um elemento importante por parte dos lideres governamentais. O interesse em
melhorar as condi¢cdes de moradia das pessoas mais pobres ndo era o principal
objetivo social, mas sim, o pensamento das autoridades que tinham como
preocupagao a “otica dominante”, ou seja, distanciar-se ao maximo do perigo das
favelas, dos corticos e dos bairros populares, pois 0s mesmos poderiam contaminar
futuramente a parte da cidade que n&do apresentava problemas sociais, tais como:
prostituicdo, marginalidade, criminalidade, entre outros. (AZEVEDO, 1988; PEREIRA,
2017).

A primeira tentativa do Estado brasileiro em produzir uma politica nacional de
habitacdo se deu em 1946. No periodo de 1946 a 1964, a Fundacéo da Casa Popular
(FCP) atuou como a instituicdo responsavel pelos programas de subsidio a moradia,

gue eram financiados com recurso do Or¢camento da Unido.

Independentemente da modalidade da construcdo, direta ou por
empreitada, 0s projetos arquitetdnicos foram sempre desenvolvidos
pela Fundacdo da Casa Popular. As unidades em cada conjunto eram
normalmente homogéneas, considerando-se popular a residéncia de
até 70 m2, quando se tratasse de projeto de um piso, e de um maximo
de 60 m2 com dois pisos. Geralmente, eram de trés quartos, pois se
visava a uma clientela de familia numerosa. (AZEVEDO; ANDRADE,
2011, p. 8)

Segundo os autores, o financiamento possuia uma faixa ampla de classes
econdmicas, no entanto ndo foi de interesse das classes médias, por ndo acharem
condizente com a sua posi¢cdo social habitar os conjuntos populares. Andrade e
Azevedo (2011) detalham que nem sempre as decisdes das cidades abrangidas pelas
moradias da FCP se pautaram exclusivamente em aspectos técnicos. Sendo a casa
um recurso escasso e politicamente oportuno, a decisdo de onde construir muitas
vezes se baseou em motivagdes politicas. Cabia aos municipios prestigiados doar o
terreno e realizar as obras de infraestrutura, agua, luz e esgoto, conforme clausula de

um termo de compromisso que firmavam com a Fundacao da Casa Popular.
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Ao todo, no periodo de 1946 a 1964, foram feitas 16.964 casas. O centro-
oeste do pais recebeu 11% delas, cerca de 1.860 casas. No entanto, as casas da FCP
ndo tiveram atuacao consideravel no estado de Goias, sendo que 0 mesmo recebeu
apenas 1% (180) das casas feitas na histéria do programa. (AZEVEDO; ANDRADE,
2011)

Na politica habitacional nacional, o periodo de 1964 a 1986 é marcado pela
atuacao do Banco Nacional de Habitacdo (BNH). O BNH, diferentemente da Fundacgéao
da Casa Popular, tratava-se de um banco que teve como principal fonte financiadora
o Fundo de Garantia por Tempo Servico (FGTS) e o Sistema Brasileiro de Poupanca
e Empréstimo (SBPE). O Banco Nacional de Habitacdo teve atividades ndo s6 na
construcdo de casas, mas também nas areas de saneamento e infraestrutura.

Sua atuacdo pode ser divida em trés periodos marcantes, sendo: de 1964 a
1969, a expansdo das Companhias de Habitacdo (COHAB), que focaram os
investimentos na producdo habitacional destinada a camada mais pobre da
populacdo; de 1970 a 1974, a fase de retracdo da producdo devido a crise das
COHABs em funcédo da inadimpléncia; e a partir de 1975, a reestruturacdo das
COHABSs, que redirecionaram a producdo habitacional para as classes de renda
média. (AZEVEDO; ANDRADE, 2011; SILVA, 2013)

Os numeros de moradias e a abrangéncia em areas relativas a habitacao do
BNH foram significativamente maiores do que o programa anterior. No periodo de
1964 a 1986 (periodo de atuacdo), foram produzidas pelo BNH 4,3 milhdes de
moradias, sendo 2,4 milhdes com recursos do FGTS (BONDUKI, 2008). No entanto,
como destaca a autora, apenas 30% do total investido pelo BNH atendeu de fato as

populacdes de mais baixa renda.

Os pressupostos de gestdo adotados pelo BNH — tipicos do regime
militar — eram rigidos e centralizados, impermeaveis a incorporacao
das praticas desenvolvidas pela populacédo para enfrentar, a custos
mais baixos, o problema da habitagcdo, podendo ser assim
caracterizados: administracao autoritaria; inexisténcia de participacéo
na concepcao dos programas e projetos; falta de controle social na
gestao dos recursos; adogdo da casa prépria como Unica forma de
acesso a moradia; auséncia de estratégias para incorporar a
processos alternativos de producdo da moradia, como a
autoconstru¢do, nos programas publicos. Ademais, utilizando
apenas recursos retornaveis, sem contar com qualquer fonte de
subsidios e adotando critérios de financiamento bancérios, o sistema
excluiu parcelas significativas da populagdo de mais baixa renda do
atendimento da politica habitacional (BONDUKI, 2008, p. 74).
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Rolnik e Nakano (2009) explicam que os financiamentos direcionados a
populacao baixa renda sempre eram conjuntos localizados nas periferias urbanas, em
areas onde a terra era barata por ndo haver acesso a infraestruturas de saneamento
basico e transporte coletivo, nem equipamentos comunitarios de educacao, saude,
lazer e cultura, e ndo apresentar oferta de empregos. As autoras destacam que o
crédito imobiliario naquele periodo jamais alcangou a faixa de renda familiar mensal
entre zero e trés salarios minimos, que concentrava — e continua concentrando - 90%
do déficit habitacional (ROLNIK; NAKANO, 2009).

Entende-se entdo que a massa populacional de baixa renda e vinda do rural,
que adentrou as cidades nos periodos do FCP (1946 a 1964) e do BNH (1964 a 1986),
deparou-se com politicas habitacionais incapazes de responder adequadamente a
suas demandas. As consequéncias desse processo se refletem enraizadas na
urbanizacado brasileira, pelos loteamentos precarios, pela favelizacdo, e na resposta
individual pela autoconstrucdo para resolver seu problema habitacional. Entre as
criticas ao BNH, destaca Bonduki (2008, p. 74):

E necessario enfatizar ainda o desastre, do ponto de vista
arquiteténico e urbanistico, da intervencao realizada. Dentre 0s erros
praticados se destaca a opc¢éo por grandes conjuntos na periferia das
cidades, o que gerou verdadeiros bairro dormitérios; a desarticulagao
entre 0s projetos habitacionais e a politica urbana e o absoluto
desprezo pela qualidade do projeto, gerando solu¢des uniformizadas,
padronizadas e sem nenhuma preocupacdo com a qualidade da
moradia, com a insercdo urbana e com o respeito ao meio fisico.
Indiferente a diversidade existente num pais de dimensdes
continentais, o BNH desconsiderou as peculiaridades de cada regiéo,
nao levando em conta aspectos culturais, ambientais e de contexto
urbano, reproduzindo a exaustdo modelos padronizados.

Ainda na década de 1980, com a reabertura democratica, as demandas das
classes de menor renda comegam a ter palco perante o cenario politico. Barros (2011)
aponta que € nesta década, contudo, que na esteira da crise do nacional-
desenvolvimentismo o sistema nacionalmente estruturado de provisdo de servigos
urbanos e habitacionais articulado sob o BNH entra em crise e € extinto. Para a classe
de menor renda, desprovida de solugbes do Estado para a problematica da
reproducdo urbana, tem-se a omissdo do governo federal perante a politicas de

habitacao.
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Logo, para as politicas nacionais de habitacdo e desenvolvimento urbano, o
periodo de 1986 a 1995 é marcado pela retracado dos programas federais devido ao
rigido controle do crédito e a paralisagéo total dos financiamentos com recursos do
FGTS, entre 1991 e 1995 (BONDUKI, 2008; BARROS, 2011; SILVA, 2013). Como
resultado da descentralizacéo das acfes habitacionais federais, coube aos estados e
municipios desenvolver, por iniciativa prépria, solucdes frente as questbes
habitacionais.

Barros (2011) explica que tal descentralizacdo ocorre face a auséncia e ao
enfraquecimento do governo federal. De um lado, a reducéo da sua capacidade de
financiamento, manifestada na crise do FGTS, nas restricdes impostas a obtencéo de
empréstimos pelas COHABS e, posteriormente, entre 1992 e 1995, na interrupcéo das
contratag6es com recursos do FGTS. No contexto do Estado de Goias, Barros (2011)
aponta que o Mutirdo da Moradia em Goiania, feito em 1983, pelas “mil casas em um
dia”, € um dos marcos iniciais desse processo chamado “descentralizacdo por
auséncia”.

Entre conflitos politicos, trocas de governos e suas secretarias, as principais
politicas sobre habitacdo do Estado de Goias (1983) foram: Mutirdo da Moradia (1983-
1986); Programa Habitacional Comunitario (1987-1990); Mutirdo Permanente da
Moradia (1991-1994); Meu Lote Minha Casa (1995-1998); Cheque-Moradia (2001-
2010); e Moradia com base na Cidadania (atual) - AGEHAB.

O periodo de 1995 a 2003 é entendido como de retomada dos financiamentos
com recursos do FGTS. Nesse contexto, a Caixa Econbmica, que assumiu as
atribuicées do extinto BNH em 1986, instaurou-se como principal gestora financeira
dos programas habitacionais federais criados. Sendo, por ordem de relevancia, seus
principais programas: Programa de Arrendamento Residencial (PAR), O Programa de
Apoio a Producao e o Programa Carta de Crédito (BONDUKI, 2009; SILVA, 2013).

Com a eleigéo de Luiz Inécio Lula da Silva para a presidéncia em 2002, e com
a criacdo do Ministério das Cidades em 2003, institucionalizada pela Secretaria
Nacional de Habitacdo, criou-se o ensejo de atendimento as demandas de reforma
urbana. O Ministério das Cidades se vinculou e se instrumentou, através de
secretarias, nas areas de habitacdo, saneamento ambiental, mobilidade urbana e
planejamento territorial, mostrando-se um potencial atuante nas demandas sociais
(BONDUKI, 2008; BARROS, 2011).
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Contudo, através do Estatuto da Cidade (criado em 2001), tem-se a
instrumentalizacdo das demandas sociais, condizentes com as reivindicacdes de
direito a moradia digna, a reducdo das desigualdades sociais e ao combate a
marginalizacdo, funcdo social da propriedade, regularizacdo de areas ocupadas,
instrumentalizaram-se na exigéncia — contida aos municipios acima de 20.000
habitantes — da elaboracdo dos Planos Diretores participativos a partir de 2003
(ANDRADE, 2011).

Com a nova Politica Nacional de Habitacdo (PNH), € elaborado entre 2007 e
2008 o novo Plano Nacional de Habitacdo (PLANHAB), tendo como principais eixos
os financiamentos e subsidios, arranjos e desenvolvimento instrucional, cadeia
produtiva da construcao civil e estratégias urbano fundiarias. E, em 2009, é lancado o
Programa Minha Casa Minha Vida (Lei Federal n°® 11.977/09).

Criado em 2009, inicialmente o publico alvo do PMCMV compreendia familias
de até dez salarios minimos, sendo divididas em trés faixas: até trés salarios minimos,
de trés ao valor menor que seis salarios, e de seis até o valor de dez salarios minimos.
Em 2016, cria-se outra faixa, a de 1,5. Sendo a primeira faixa de interesse social, que
abrangia familias de baixa renda, com subsidio de 90% do valor total, sem juros. A
faixas 1,5 tinha subsidio de 45 mil, com 5% de juros ao ano e a faixa 2 com subsidio
de 27,5 mil e juros de 6 a 7% ao ano. A faixa 3 possuia juros de 8,16% ao ano
(BRASIL, 2017). Segundo Brasil (2017), até o ano de 2016, 3.248.672 unidades foram
entregues. Sendo que, até o ano de 2016, 4.542.599 unidades haviam sido
contratadas, o apice se deu em 2013, com 921.890 contratos. As faixas mais atingidas
no periodo 2009-2016 foram 1 e 2, sendo 1.137.547 moradias entregues para a
primeira faixa, e 1.820.927 moradias para a segunda (BRASIL, 2017).

Como uma estratégia keynesiana de crescimento econémico e geracao de
empregos frente a crise internacional de 2008, o PMCMV também néo estava longe
de ser alvo de criticas. Entre as criticas ao programa habitacional, estdo o decaimento
no fortalecimento da atuac&o do setor publico na promoc¢ao de moradias ao privilegiar
a promocéo privada em declinio dos almejos do Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social, conquistado em 2005.

Criado pela Lei n®11.124/2005, o Sistema Nacional de Habitagc&o de Interesse
Social traz consigo instrumentos com potenciais de reforma urbana, como o acesso a

terra urbanizada para populacdo de menor renda e recursos destinados a
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regularizacao fundiaria (ROLNIK; NAKANO, 2009; MARICATO, 2009). Barros (2011)
apresenta criticas ao foco na producao de unidades prontas, em detrimento da adocao
de alternativas outras que, a custos unitarios mais reduzidos, tém como potencial o
atendimento a um nimero maior de familias.

Para Rolnik e Nakano (2009), dificilmente um programa regido pela l6gica
mercantil serd capaz de transformar a producdo de moradias num instrumento de
reducdo das desigualdades socioespaciais, como preconiza a PNH. Para as autoras,
em relacéo aos aspectos urbanisticos, o PMCMV e o BNH tém enormes semelhancas.

No entanto, apesar das criticas, ressalta-se, seguindo ainda o raciocinio dos
autores (ROLNIK; NAKANO, 2009; MARICATO, 2009; BARROS, 2013; SILVA, 2013),
que € necessario enaltecer, pois em termos quantitativos, o programa federal recebe
méritos como estratégia econdmica frente a crise internacional de 2008 e como
provedor de habitacdes.

Euclydes et al. (2022) apontam que no desenrolar do PMCMV, a sua
legislacao inicial foi alterada 22 vezes. Durante 0 programa, em seus primeiros quatro
anos de existéncia, a média anual de habitacdes contratadas foi de 584 mil, com
orcamento de 69 bilhdes de reais. Entre 2014 a 2018, a média foi de 428 mil unidades
habitacionais (UH), representando uma reducéo de 27%, ao custo de R$ 62 bilhdes.
Com a gestdo do Governo Federal (2019-2022), tem-se o desmonte da faixa 1 em
janeiro de 2021. No periodo de 2019 e 2020, a média foi de 232 mil unidades
habitacionais por ano, por 37 bilhées, o que representou ha média uma diminuicao de
60% em relacéo ao primeiro periodo (BRASIL, 2017; EUCLYDES ET. AL, 2022).

[...] o PMCMV tem revelado novidades em comparacao a politica do
BNH. Nao se trata, portanto, tdo somente de permanéncias, mas
também de mudancas substanciais, particularmente, em dois
sentidos: a légica financeira, ja iniciada no periodo do BNH, ganha
proporcdes inigualaveis durante a promogdo do PMCMV, por conta,
certamente, de uma expressiva expansao e maior maturidade do
capital financeiro, ao qual passaram a se articular, cada vez mais,
varias incorporadoras que foram beneficiadas pelo programa; nas
cidades, os efeitos espaciais da producdo do pacote habitacional se
inserem num contexto de grandes transformacbes na escala
intraurbana, em que muitas cidades passam a revelar uma estrutura
nado mais caracterizada pela monocentralidade [...]. (ALCANTARA
2018, p. 36).
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Congruente ao desmanche, ainda pelo governo ultraliberal, o Programa Minha

Casa Minha Vida caminhava ao seu fim, como inicialmente proposto pelos gestores.

A diminuicdo de unidades contratadas para a habitacdo de interesse
social contrasta, contudo, com o incremento do financiamento para
habitacdes via FGTS, especialmente pela Faixa 2. Nesse momento, o
programa inicia a diminuig&o do seu foco nas classes mais baixas, com
decréscimo do financiamento das habitacdes a fundo perdido ao longo
dos anos seguintes. Contudo, o substituto, o “Casa Verde Amarela”,
permite observar como as instituicdes sao criadas a partir de arranjos
pré-exitentes. O novo programa faz uso de todo o arcabouco instituido
pelo PMCMV para financiamento via FGTS, adequando as ideias e
interesses dos novos atores a materialidade socioinstitucional ja
existente. (EUCLYDES et al., 2022, p. 17).

Seu sucessor, ainda no ano de 2021, o Programa Habitacional Casa Verde
Amarela — antes Minha Casa Minha Vida, mudando a nomenclatura em 2021 —
configura-se em uma manobra politica para desvincular a visdo do acesso a moradia

de governos anteriores.

4.2.1 As residéncias da AGEHAB e de outros programas habitacionais em Ipora

Os primeiros conjuntos habitacionais da cidade foram os bairros Vila Itajuba |
e Il em 1977. Como pode ser visto na Figura 20, o bairro Vila Itajub& | (1977) se difere
no formato de seus iméveis quando comparado com o padrdo urbanistico que era

comum na malha urbana da cidade até entéo.
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Figura 20 — Ipora: Conjunto Habitacional Vila Itajuba (2022).
LTI .

Fonte: Visita a campo 15 maio 2022.

Seu formato de quadras € Unico na cidade, retangular em contorno a pequena
praca centralizada. Suas ruas sao pequenas e apertadas para o trafego de veiculos,
medindo 4,5 metros de largura, pavimentadas até hoje com blocos de concreto. Seus
lotes, em média, sdo de 210 m?, os menores até entdo abertos em loteamentos da
cidade.

Entende-se nessa intercessao do Estado a proposta ja de uma diferenciacéo
da classe econbmica que ocuparia estes bairros. A proposta e o publico desses se
diferem do bairro Centro e dos bairros da década de 1960, uma vez que seus terrenos
sdo menores, as quadras possuem também menor tamanho. O Estado ndo previa,
que a parcela moradora desse bairro viesse a possuir automoveis.

Vale ressaltar que, no contexto de quando foi feita a expanséo urbana de
criacao destes bairros (Vila Itajuba | e Il), na década de 1970, 0s mesmos estavam
localizados em extremos da cidade. Com a expansdo da area urbana nos anos
seguintes, e também dos comeércios e servicos que se instauraram proximos aos
bairros Vila Itajuba 1 e 11, eles foram perdendo a localizac&o de area extrema da cidade,
a localizacéo periférica, mas ndo perdendo totalmente a caracteristica da classe
econdmica direcionada aquele local.

O formato do bairro Vila Itajuba | e Il remete ao contexto da época. A

preocupacao ndo era resolver o problema de déficit habitacional, mas sim afastar dos
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centros as populacdes pobres. No entanto, tal dindmica ndo prevalece somente nesse
periodo (década de 1970), mas também se mostra comum nos conjuntos
habitacionais que vieram posteriormente, sempre os instalando nas margens da
cidade.

Em conjuntos habitacionais em que foram necessarias doa¢fes de terrenos
da Prefeitura de Ipora para a sua construcdo, nota-se que esses sdo instalados em
areas ainda mais distantes do centro da cidade. Fato que ocorre em Ipora nos
conjuntos que foram instalados na Vila Brasilia, Parque das Estrelas e Jardim Novo
Horizonte Il

Como ja introduzido nas sec¢fes anteriores, existe um formato comum na
maneira como a dinamica capitalista organiza as classes econdmicas na cidade e
como a parcela da populagédo de menor renda € marginalizada. Torna-se evidente, em
Ipora, que o Estado, quando teve a oportunidade, ndo demonstrou interesse em
integrar essa parcela da populacdo a areas da cidade a que néo teria acesso devido
a desigualdade social histérica. Ao contrario, o Estado, ao destinar as areas periféricas
para a instalagdo dos conjuntos habitacionais, em periferias, distantes da real cidade,
fomenta mais uma vez esses processos geradores de desigualdades.

Mesmo o 6rgdo publico de Ipora possuindo areas publicas de maior
proximidade ao centro da cidade, esses terrenos ndo sao utilizados para a instalagéo
dessas moradias. Tal processo municipal ndo ocorre eventual. Em Maricato (1987) e
Alcantara (2018) entende-se que a atuacao dos municipios na concessao de terrenos
para 0s conjuntos habitacionais quase sempre se alinhava aos interesses de
proprietarios fundiarios. O interesse se fazia através da concentracdo de grandes
porcdes de terra sem uso por parte pelos proprietarios fundiarios, que, por meio da
transformacao da terra de uso rural para urbano, através da expansédo do perimetro
urbano, valorizava-se. Também se torna possivel a valorizacdo dos terrenos
localizados entre as areas de ocupagdo dos empreendimentos (conjuntos
habitacionais) e as areas centrais (ALCANTARA, 2018).

Uma vez que as areas publicas centralizadas ndo séo utilizadas para a
insercdo dos conjuntos habitacionais, espera-se que esses espacos tenham outro
direcionamento. O que ocorre, mas muitas vezes se da em favor de interesses

politicos e privados.

127



As areas centralizadas da Ipora sempre tiveram, fundamentalmente,
prioridade a interesses especificos, que vai de oposicdo a necessidade social de
inserir a parcela da populacédo que é segregada nas periferias da cidade. As areas de
municipalidade também, desde os bairros iniciais, foram se perdendo durante as
administracdes, sendo concedidas até a agentes privados. Assim, na cidade,
evidencia-se que as vontades e 0s interesses de alguns se sobrepdem a necessidade
publica e sdo mais importantes que o interesse social.

Em Ipora, os conjuntos habitacionais se instalaram dentro de bairros ja
existentes ou em expansdes da area urbana que foram criadas especialmente para
eles. Ainda assim, comumente, os terrenos que foram cedidos para a construc¢éo dos
conjuntos habitacionais foram de partes da cidade precéarias em infraestrutura urbana.
A Figura 21 traz fotografias desses locais em 2023.

Fonte: Acervo do Autor (2023).
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Couto e Filho (2018), em um estudo sobre a arquitetura das habitacGes de
conjuntos habitacionais feitos no periodo do BNH, relatam que os principais problemas
nas construcdes dessas moradias sdo causados pelas firmas contratadas, que para
ergué-las, geralmente, superfaturam, usam material de baixa de qualidade, enfim,
fazem tudo para economizar o maximo que puderem. Com isso, logo comecam a
aparecer rachaduras, infiltracdes, vazamentos, as paredes comecam a descascar, 0
reboco a cair e assim vai, num interminavel ciclo de irregularidades (COUTO; FILHO,
2018).

Em Ipora, no bairro Conjunto Habitacional Rosa dos Ventos, operado pelo
setor privado, nota-se que as moradias entregues vao além do descaso pela qualidade
dos materiais e também em residéncias de tamanho e formato inferiores. Foram
entregues 165 casas no bairro em questdo, contendo apenas um quarto, sala e
cozinhas conjuntas, e um banheiro. A Figura 22 apresenta, atualmente, uma dessas

casas em seu estado de maior proximidade ao original.
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Figura 22 — Ipora: Planta Baixa e Moradia do Conjunto Hab. Rosa dos Ventos.
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Fonte: Acervo do autor (2023).

Observa-se que as moradias dos programas de habitagdo estaduais adotaram
padrbes de construcdo que foram melhorando progressivamente. Atualmente, é
possivel ver uma maior qualidade na estrutura dessas moradias e, ainda, a instalacéo
de conjuntos habitacionais em areas urbanizadas da cidade. A Figura 23 apresenta o
altimo conjunto habitacional da cidade, criado pela AGEHAB, no final do ano de 2022,
e que fica localizado dentro do bairro Vila Brasilia, o Conjunto Habitacional Dona
Rolandina.
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Figura 23 — Ipora: Conjunto Habitacional Dona Rolandina (2023).
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Fonte: visita a campo do autor 16 maio 2023.

E evidente que as transformacdes que ocorreram nas implantacbes de
conjuntos habitacionais, que comecaram a possuir maior qualidade em infraestrutura,
sao reflexos dos avancos conseguidos perante ao amadurecimento institucional do
pais, a transparéncia nos contratos e na execucédo das construcées dessas casas, €

também por parte das reinvindicagdes sociais conquistadas.

A tipologia dessas habitagfes consiste em: unidades habitacionais do
tipo casas térreas distribuidas a cada 01 (um) lote (parcela de terreno)
e compostas por sala de estar/jantar, cozinha, circulagéo, 02 (dois)
guartos sendo 01 (um) de casal, 01 (um) banho, area de servico
coberta, quintal descoberto (recuos laterais e fundo em solo natural),
acesso de pedestre cimentado, recuo frontal gramado, com area
construida de 42,43m2, lote (parcela de terreno) com area média de
200,00 m2? e largura minima de acordo com o projeto béasico de
implantacdo para 01 (uma) unidade habitacional.”[...]. A elaboragao
dos Projetos de Arquitetura e Complementares da Unidade
Habitacional é de responsabilidade da equipe técnica da Geréncia de
Projetos e Analise Técnica — GEPROTEC da AGEHAB e tem como
premissa atender as recomendacfes prescritas nas Normas Técnicas
da ABNT, inclusive as relacionadas nas Normas Técnicas de
Desempenho de Edificagbes — NBR 15.575/2013 e de Acessibilidade
a Edificacbes, Mobiliario, Espacos e Equipamentos Urbanos — NBR
9.050/2004. (GOIAS, p. 10-11, 2021).



Assim, as casas do Conjunto Habitacional Dona Rolandina ja contam, desde
a sua implementacdo, com acesso a asfalto, rede de esgoto publica, além de
possuirem estrutura superior & de moradias de conjuntos habitacionais anteriores.

As cinquenta moradias do conjunto habitacional em questdo sao, segundo o
edital de concorréncia, de custo zero para a populacéo. Sao direcionadas a populacéo
de baixa renda elencada no Cadastro Unico municipal. Entende-se que essas casas
devem ser direcionadas a parcelas da populacdo que ndo conseguem entrar nas
faixas de renda do PMCMV.

4.2.2 O Programa Minha Casa, Minha Vida e a expansao urbana de Ipora

Segundo os dados censitarios, apds uma década de estagnacdo populacional
(2000 — 2010), no periodo de 2011 a 2022, Ipora volta a crescer no niamero de
habitantes (IBGE, 2023). Uma vez que, pela légica, com o crescimento populacional
se cria demanda por lugar para morar, correlaciona-se entdo a expansdo das
moradias da cidade de Ipora, que aconteceu apdés o ano de 2008. Visto que, como
apresentado anteriormente, o0 crescimento de edificacbes de Ipora se deu
majoritariamente em bairros especificos. Buscou-se nessa parte da pesquisa entender
as contribuicbes do PMCMYV nessa expansao.

O programa de financiamento a habitacdo do governo federal, desde sua
implantagao inicial, prop0s-se a subsidiar o financiamento a parcelas da populagdo de
até trés salarios a até parcelas que recebem dez salarios, buscando abranger parte
da populacédo que é assalariada, que recebe pouco mais que o salario minimo, a até
quando se trata de classes com renda de até dez salérios.

Como a politica de habitacdo federal trouxe para a o setor privado atuacdo na
construcdo das moradias, nota-se nos municipios brasileiros a atuacdo de varios
agentes. O PMCMV pode ser comumente visto nos empreendimentos maiores, onde
criam-se, pelas construtoras, bairros inteiramente para o programa, contrastando o
padrdo das casas feitas para o programa com moradias individuais em bairros ja
existentes.

Em Ipord, foram construidos os conjuntos habitacionais da politica em
guestao em quatro areas da cidade. No entanto, nédo foram criados bairros especificos

para esses conjuntos. Logo, foram implementados em bairros ja existentes, sendo:
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Bairro Santo Antonio, Jardim Novo Horizonte Ill, Parque das Estrelas e Loteamento
California. A Figura 24 apresenta a planta baixa de uma das trinta residéncias, feitas
por uma construtora, para o conjunto habitacional intitulado Residencial Sebastiéo
Pereira Coutinho Il, no bairro Santo Antonio.

Figura 24 — Ipora: Planta baixa residéncia do programa Minha Casa Minha Vida no
bairro Santo Anténio (2013).
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Fonte: Acervo da Prefeitura de Ipora (2023).

A Figura 24 mostra a planta de uma residéncia feita no primeiro conjunto de
moradias na constru¢do de uma moradia do PMCMV. O tamanho médio dos lotes foi

de 228,25 metros quadrados, a residéncia foi de 50,87 m2. Nota-se que as residéncias
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gue foram feitas nos conjuntos de moradias do PMCMV foram, até entdo, as menores
do programa na cidade.

As moradias em questédo foram destinadas prioritariamente aos funcionéarios
publicos municipais, porém muitos ndo estavam aptos ao financiamento. Apesar de
ser um projeto para atender as demandas da falta de habitacdo de interesse social,
os salarios de muitos ndo eram suficientes para serem selecionados. Os subsidios
foram concedidos para aqueles que estavam dentro da margem exigida pela Caixa.

Vale ressaltar que muitos funcionérios para conseguirem se inscrever para
este processo tiveram que fazer uma declaracdo adjunta (aumentando a margem de
renda) para terem o financiamento. E sabido que muitos ndo conseguiram fazer essa
‘juncédo" de rendas informais para estarem dentro da margem exigida pelo programa.

A articulacdo vista pelo setor publico (Prefeitura) na doagéo dos terrenos, e
pelo setor privado na construcdo das casas, ocorre com o objetivo de baratear o valor
final de venda das casas. Fato que ndo ocorreu. A Figura 25 apresenta uma parte do
contrato de financiamento de uma dessas moradias feito pela Caixa Econdmica
Federal, em 2013:
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Figura 25 — Ipora: Contrato de financiamento de uma moradia do Conjunto

Habitacional Sebastido Pereira Coutinho I (2013).
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Fonte: Acervo do autor (2023).

Contudo, a maior expansdo do PMCMV em Ipord ndo se fez em conjuntos
habitacionais. O PMCMV, analisado aqui pelas moradias, segue um formato comum
de construcao que pode ser visto em alguns bairros da cidade.

Nesta analise ndo foram observadas as moradias financiadas do PMCMV
pelas faixas de renda, uma vez que, quando consultada a principal agéncia de
fomento, a Caixa Econdmica Federal, em 2022, nenhum dado sobre o programa foi
concedido. Isso resultou para a pesquisa na dificuldade em conseguir localizar na
cidade as moradias de diferentes classes econdmicas, mas que tiveram o PMCMV
como financiador.

No entanto, ao transitar pelos bairros da cidade onde o crescimento de casas
foi 0 maior, tornou evidente que as moradias seguem um padréo que é comum ao de

casas financiadas pelo PMCMV para as faixas 1,5 e 2. O texto a seguir relata como
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essas moradias foram e sdo fator importante na expansdo da cidade. A Figura 26

exemplifica como é possivel visualizar essas moradias na paisagem urbana.

Figura 26 — Ipora: Casas do PMCMV no Jardim Novo Horizonte Il (2023).

Fonte: visita a campo 02 jun. 2023.

A expansdao e a exploracdo do PMCMV em Ipora serviram para que fossem
criadas construtoras no municipio focadas no programa. Tendo em vista que se tornou
possivel conseguir lucros com o programa, tais construtoras usufruiram da politica
como principal negdécio. Mesmo sendo feitas por diversos construtores na cidade, as
moradias seguem um padrdo de aproveitamento da area minima. Comumente, 0
projeto de 69 metros quadrados conta com dois quartos, dois banheiros, sala e

cozinhas conjuntas, ou, trés quartos, um banheiro e sala e cozinhas conjuntas.
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Figura 27 — Ipora: Planta baixa de modelos de residéncias comuns do PMCMV
(2009- 2023).
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Fonte: Acervo da Prefeitura de Ipora (2023).

A Figura 28 mostra uma residéncia destinada ao PMCMV ainda em processo

de construcéo.



Figura 28 — Ipora: Construcéo de uma residéncia do PMCMV no Bairro Parque das
Estrelas (2023).

Fonte: visita a campo do autor margo e abril 2023.

O tamanho da moradia na Figura 28 é de 69,27 metros quadrados. A
edificacdo em questdo se faz por dois trabalhadores, sendo um pedreiro e um
ajudante. Vé-se que, no periodo de um més e meio, a construcdo ja esta em fase
avancada. Essa rapidez na construcdo muito se deve por seguir um formato que
otimiza o tempo de obras, sendo utilizada muitas vezes a casa no modelo geminado,
gue compartilha uma mesma parede diviséria, o que, por sua vez, também diminui os
custos da construgéo.

Dentre as transformacdes do PMCMV na cidade de Ipora, cabe destacar as
alteracdes nos lotes urbanos, uma vez que a construcdo das residéncias € de inteira
responsabilidade do setor privado, que define e reconfigura o espaco urbano com o
formato das construcdes. A Figura 29 exemplifica as mudangas feitas em lotes
urbanos de um bairro da cidade, em que os lotes demarcados em vermelho ja sdo de
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moradias do PMCMV e os lotes de cor azul ainda estdo no formato original desde o

parcelamento do bairro.

Figura 29 — Ipora: Lotes desmembrados em constru¢gdes do PMCMV no bairro Novo
Horizonte 1l (2023).

D Lotes desmembrados
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Fonte: Base cartografica da Prefeitura de Ipora i203). Reconstrucédo feita pelo autor com
base nas imagens de satélite Maxar Technologies (2023). Elaboracgdo: O autor.

Na Figura 29, nota-se que o0s tamanhos dos lotes urbanos foram
transformados pela dindmica imobiliaria ao serem utilizados para o programa de
habitagcdo. A quadra evidenciada, no bairro Novo Horizonte I, possuia 20 lotes
urbanos, com a chegada e a edificagdo das moradias do PMCMV o numero de lotes
aumentou para 28. E se desmembrados os outros lotes, ainda podem ser escalonados
para um numero maior. Tal aumento ocorre pelos desmembramentos dos lotes feitos
pelos construtores, pois para aproveitamento da terra urbana conseguem em um lote
de 15,4 por 30,0 metros construir duas residéncias de 7,7 por 30,0 metros, diminuindo,
assim, os custos da construcdo e aumentando a margem de lucros.

N&o existe um padrdo no formato e no tamanho dos lotes desmembrados na
cidade, haja vista que o programa néo € exclusivo de um bairro da cidade, ou de uma
construtora. Para o PMCMV, séo feitos desmembramentos de tamanhos variados,
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mas sempre em meédias inferiores ao tamanho original do bairro, sendo o tamanho
minimo, aprovado pela Lei n°® 1.743/2019, de 187,50 metros quadrados. Tal alteracao
no tamanho minimo dos lotes urbanos, transforma os padrbes de vivéncia das
moradias da cidade pequena. Com tal agdo, o mercado imobiliério, legitimado pelo
Estado, novamente, modifica 0 acesso aos lotes da cidade e expande ainda mais as
oportunidades de exploracéo da terra urbana.

Assim como as politicas habitacionais anteriores, que antecederam o
PMCMV, principalmente as casas do BNH, ao trazer para o setor privado a
possibilidade de construcéo e venda de moradias, sujeita o programa de habitacéo a
se tornar um grande “negdcio de imoveis”. Logo, como as moradias sdo construidas,
onde sdo construidas e para quem sao feitas conduzem o seu valor de venda.

Alcantara (2018), em uma andlise do PMCMV em Londrina-PR a partir das
faixas de financiamento, relata que o programa, ainda que seja uma importante
politica de financiamento e provimento de habitacao popular, ndo conseguiu alterar a

l6gica do rentismo associado a terra urbana.

Os empreendimentos voltados as faixas de renda com poder de
compra mais elevado foram construidos em areas melhor servidas em
termos de infraestrutura e servigos, o que ndo quer dizer que tais
localizagbes desfrutam do que h& de melhor na cidade em termos de
atendimento de servicos publicos, até porque alguns desses
empreendimentos sdo pessimamente servidos em termos de
transporte coletivo, por exemplo. Todavia, a légica de escolhas
locacionais das grandes incorporadoras reforca uma dimensédo
complexa de producédo do espaco urbano no periodo contemporaneo,
orientada fortemente pelo uso do automével como meio prioritario de
locomoc&o. Quanto aos conjuntos habitacionais [destinados as faixas
de menor renda], no entanto, recai a légica da localizacdo
extremamente periférica somada a auséncia de servicos publicos,
exponenciando as dificuldades enfrentadas por seus moradores.
(ALCANTARA, 2018, p. 61).

Quando associado a semelhanca da producdo de habitacdes pelo BNH,
Alcantara (2018) entende que, para as moradias do PMCMV, existe uma
complexidade maior do que somente a repeticdo dos erros do passado. Para o autor,
o programa também cria “novas nuances no que confere a complexidade da relacéo
entre Estado e o meio corporativo num contexto crescente de globalizacdo da
economia demarcado, acima de tudo, pelas finangas”. (ALCANTARA, 2018, p. 65). O

autor se refere, como parte desse diferencial, a crescente financeirizagdo da moradia
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com a chegada dos capitais internacionais e a expansdo das incorporadoras

construtoras de conjuntos habitacionais.

O PMCMV néo pode, de forma alguma, ser pensado como mera
reproducdo do que foi o BNH, até porque o contexto politico, social e
econdmico no qual foi introduzido destoa grandemente daquele das
décadas de governo do regime militar. O cenario democratico no qual
surgiu o PMCMV permitiu, inclusive, que movimentos sociais
participassem — ainda que de maneira muito menos expressiva do que
havia se pensado — na conducdo da politica publica, a exemplo do
MCMV Entidades. Assim, na compara¢do entre as duas politicas
habitacionais, comparecem similitudes, diferencas, permanéncias e
novidades, ressaltando a importancia em se pensar o movimento no
tempo e as caracteristicas de cada contexto socioespacial, tal qual
aguele em que se encontra o Vista Bela, em Londrina. (ALCANTARA,
2018, p. 65).

As criticas tecidas por Alcantara (2018) e que podem ser vistas também em
Silva (2013), Pereira (2017) e em autores que discutem as consequéncias do PMCMV,
sao relevantes, pois perante o modelo econdmico capitalista, torna-se evidente que 0
setor privado, ao se inserir na construcdo das casas, busca apenas a possiblidade de
lucros na venda de moradias pelo programa. E, como sempre, para aumentar 0s
lucros, faz-se a diminuicdo dos custos. Além de buscar materiais mais baratos para a
edificacdo das casas, 0s construtores optam também por comprar terrenos que séo
desvalorizados no mercado imobiliario.

A implementacdo do PMCMV em Ipora nao se direciona também aos novos
bairros da recente expansao urbana, ela se faz majoritariamente nos bairros antigos
sem ocupacao. Torna-se evidente no cenério urbano de Ipora que as moradias do
PMCMYV estdo em bairros onde a terra urbana é “mais barata”, portanto, em bairros
precarios de infraestrutura urbana. Pela pesquisa, verificou-se que, com o fomento
gerado pelo programa de habitacdo, os bairros de Ipora se adensaram depois de
décadas sem atividades de construcoes.

A Figura 30 exemplifica o cenario do PMCMV em Ipora. No centro da
fotografia é possivel ver varias moradias do programa que foram feitas por diversos
construtores. E possivel identificar essas casas pela edificacdo quase ocupando todo
o lote e pelo formato de lotes menores, em que raramente se vé uma casa sozinha,

sempre em agrupamentos de algumas moradias. Fato que ocorre pela logica de lucro

141



do “negdcio”, uma vez que se fracionam dois terrenos e se constroem quatro casas,

e assim por diante.

Figura 30 — Ipora: Fotografia aérea de moradias PMCMV no Bairro Santo Antonio
(2023).

Olavo Lima

Fonte: Acervo Olavo C. Lima (2023).

A paisagem exemplificada na Figura 30 foi transformada e construida pelo
programa que fomentou a edificacdo de varias de moradias na cidade. O espaco
urbano foi ocupado e se tornou vivo. Cresceu em bairros que antes eram pouco
ocupados. Cresceu em espacos que, mesmo sendo “no papel” area urbana, pouco se
distingue o rural do urbano. Tendo em vista que, pela primeira vez em duas décadas,
0 numero populacional cresce significantemente, é impossivel ndo pensar, que essas
pessoas podem ter sim ido morar em moradias do programa.

Assim, o PMCMV em Ipora se faz por varios pequenos construtores do
municipio, que constroem uma, duas, trés, ou mais moradias em determinado
endereco, e depois, mais duas, trés, em outro endereco, e assim por diante. Em
fragmentos na paisagem urbana, o programa de habitacdo vai conduzindo a sua
totalidade, em que bairros como Vila Brasilia, Jardim Novo Horizonte (I, Il e Ill), Parque
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das Estrelas e Santo Antbnio (entre outros) tém seu o espaco urbano transformado.
Os mapas 18 e 19 evidenciam que nos ultimos 14 anos o adensamento da cidade

ocorreu justamente nesses bairros.



Mapa 18 — Ipora: Crescimento de lotes edificados nos ultimos 14 anos (2008 a 2022).
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Mapa 19 — Ipora: Lotes edificados em bairros da cidade nos ultimos 14 anos (2008 a 2022).
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Contudo, evidencia-se, remetendo as informacfes apresentadas sobre o
crescimento de lotes edificados da cidade, que o real crescimento urbano de Ipora
nos ultimos 13 anos tem como alicerce o0 PMCMV. Observa-se que o momento de
chegada e de expansao do programa de habitacdo tomou proveito da conjuntura da
cidade naquele periodo. O PMCMYV - pelos construtores — se aproveitou da dinamica
imobiliaria em que a cidade se encontrava, e assim tiveram o0 seu papel no
crescimento da area habitada da cidade.

Apesar de seguir o direcionamento para os locais onde a terra € mais barata,
areas ausentes de infraestrutura, o atual programa de habitacdo federal ndo se
concentra em areas que sao entendidas como de interesse social, mas sim em
fragmentos de vazios urbanos da cidade. No entanto, esses fragmentos (lotes
urbanos) fazem parte dos bairros que estavam, até entéo, ausentes de interesse como
espaco edificacdo de moradias. Ndo havia procura para esses terrenos.

Ressalta-se que, com o0 crescimento em todo setor de construgdo e
imobiliario, apos a chegada do PMCMV em Ipor4a, os lotes urbanos inflacionaram de
preco progressivamente. Desde lotes precérios de infraestrutura até lotes no centro
da cidade, todos tiveram aumento nos precos. O aumento no preco dos lotes e no
valor de venda das moradias do programa, além do crescimento no valor dos imoveis,
se configuram como uma crescente em todo o setor imobiliario brasileiro.

No final da década de 2000, era possivel comprar lotes em Ipora, por exemplo,
no bairro Parque das Estrelas, por valores abaixo dos cinco mil reais. Atualmente, os
lotes comuns do bairro (de 10 por 30 metros) chegam a custar cinquenta, sessenta
mil e até valores superiores, constituindo-se, no cenario de menor valor, em um
aumento de mil por cento em treze anos. Em salérios minimos, em 2009, um lote
nessa area custava cerca de 10,10 salarios minimos. J4 em 2023, um mesmo lote, no
valor de cinquenta mil, custa cerca de 37,87 salarios minimos. E evidente que se deve
considerar também os efeitos da pandemia de Covid-19 no inflacionamento do valor
dos imoveis em geral, mas o PMCMV tem sim a sua parcela de participagdo no
aumento dos precos, pois ele trouxe dinamica e valor imobiliario para o lote urbano de
Ipora.

Com essa dindmica de financeirizagdo da economia, o capitalismo que
precisa ter onde investir os capitais acumulados, aplicando-os nos terrenos urbanos e

assim intensificando os ganhos especulativos. Resultante a esse processo, 0 cenario
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urbano de Ipora comeca a apresentar novas composicoes. A Figura 31 mostra uma
residéncia de maior valor localizada em um bairro periférico e ausente infraestrutura.

Situacéo que era incomum na realidade iporaense.

Figura 31 — Ipora: Residéncia de alto padréo no bairro Parque das Estrelas (2023).

Fonte: Visita a campo 06 maio 2023.

A Figura 31 apresenta uma realidade que, em Ipor4, so foi possivel ap6s a
chegada do PMCMV. Entende-se que a moradia da Figura 31 ndo representa uma
ascensao de um morador classe baixa (de menor renda) — que tende a de residir nas
periferias — para uma moradia maior luxo, mas sim uma junc¢éo de inflacionamentos
imobiliarios ocorridos nos terrenos urbanos, em que classes médias (C e B) tiveram,
também, o seu poder de compra afetado, e para essas classes a periferia se tornou
uma alternativa.

Em tal cenario, € necesséario entender também para onde vai a populagéo
pobre, pois, a discussao apresentada até agora neste texto relata que a populacéo
pobre sempre encontrou nos terrenos periféricos e carentes de infraestruturas um
refugio perante os inflacionamentos no mercado imobilidrio. Mas com a dinamica
atual, onde até a terra urbana, que antes era pouco procurada, esta inflacionada, o
gue acontece com a parcela que ndo consegue arcar com os valores praticados?

Questiona-se aqui como a parcela que ndo consegue entrar nas faixas de
renda do PMCMV, e também ndo consegue uma moradia custeada pela AGEHAB —

gue ocorre em momentos esporadicos, consegue ou conseguira acesso a terra urbana
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apos essa seérie de inflacionamentos no mercado imobiliario? A periferia de Ipora
também se tornou mais cara, a esse respeito cabe apontar a discusséo feita por
Caldeira (2000, p. 31), texto que precede o PMCMV, mas que cita como O
empobrecimento da populagéo afeta ambas as classes que séo trabalhadoras:

Ao mesmo tempo, a aquisicAo da casa propria por meio da
autoconstrucao na periferia tornou-se uma alternativa menos viavel
para os trabalhadores pobres. Isso € o0 resultado da combinacdo
de dois processos: o empobrecimento causado pela crise econdmica
dos anos 80 e as melhorias na infraestrutura urbana na periferia,
inclusive a legalizagdo de terrenos, resultante da pressdo dos
movimentos sociais e de um novo tipo de acdo dos governos
municipais. Em outras palavras, enquanto as rendas diminuiram, a
periferia melhorou e tornou-se mais cara. Como resultado, muitos
moradores pobres tiveram de colocar de lado o sonho da casa prépria
e cada vez mais optar por viver em favelas ou em corticos, que
aumentaram substancialmente.

Observa-se que o programa de financiamento de moradia do Minha Casa
Minha Vida atua mais como uma carteira de crédito do que como um programa de
habitagdo em si. O Estado fornece o subsidio & moradia, mas o mercado imobiliario e
as incorporadoras, o mercado privado em geral, seguindo a légica da renda fundiaria
da terra urbana, condicionam essas habitacbes a continuarem o processo de
especulacdo que esta presente ha décadas na urbanizacdo brasileira até mesmo
mundial. Assim, também se retrocede nas reivindicacdes das habitacbes de interesse
social (HIS), pelas concentracdes de unidades habitacionais em locais distantes e
precérios, e se retrocede no caminhar, a passos largos, da especulagédo imobiliaria

pelo aumento do valor da terra urbana.
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5 - CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa utilizou como base para a obtencdo de dados técnicas de
geoprocessamento. Pela ferramenta digital, conseguiu-se resultados da cidade de
Ipora, e esses materiais gerados serviram para iniciar a discussao de temas comuns
da Geografia Urbana. Ressalta-se que dados como base cartografica da Prefeitura,
imagens de satélite (historicas e atuais) e até informacfes sobre incorporadoras sao
conhecimentos de livre acesso. A técnica foi primordial para a coleta e obtencao dos
nameros, mas sem conhecimento geogréafico em si, sem a criticidade da realidade, a
interpretacdo da paisagem e do espaco urbano dificilmente seria a mesma.

Para melhor compreensdo da area da pesquisa optou-se por analisar a
expansdo urbana por periodos (décadas). P6de-se observar, com esse critério, 0s
contrastes de cada “momento” da expansio urbana iporaense. Quando observados
pelo avanco temporal, vé-se que pontos importantes para a formacao de uma cidade,
como o planejamento urbano, a infraestrutura e o tracado original foram se perdendo.

As expansdes urbanas que vieram podem ser entendidas, cada uma, pelo
momento em que a cidade vivia e pelo interesse de quem as fazia. Nas duas primeiras
décadas o interesse se mostrava pela continuidade do planejamento urbano feito
inicialmente da cidade. O planejamento urbano se reteve a bairros que vieram antes
da década 1970, e nao foi aplicado nos bairros que vieram posteriormente.

De modo fatidico, a maior expansao da cidade, que representou quase um
terco do nucleo urbano, ocorreu com os bairros aprovados na década de 1980, que
foram justamente os que vivenciaram (e vivenciam) os maiores déficits de
infraestruturas e recursos urbanos, remetendo a ideia de que, nesse periodo, para a
abertura de novos bairros em lpora, estava liberado “passar a boiada”.

Os processos que ocorreram e transformaram o espago urbano iporaense
foram ocasionados pelos agentes atuantes com interesse pela renda fundiaria,
claramente direcionados por interesses privados de reproducao de seu capital, e com
a ajuda do Estado, que se mostrou complacente e omisso. Nesse contexto, nao foi
somente a oferta das infraestruturas urbanas basicas (asfalto e esgoto) que se
mostrou desigual. Mesmo com os 70 anos de existéncia, 0s recursos urbanos, como
escolas, hospitais, creches e pracas publicas, muito se concentraram no centro da

cidade e nas demais centralidades.

149



E nesse sentido ressalta-se que a cidade pequena ainda € muito dependente
do antigo centro. E ali que ocorrem as interacées diarias de servicos administrativos,
comerciais, lazer, ensino e saude. E assim reproduzem o0s processos desiguais da
cidade para a populagéo; o centro e as areas bem estruturadas se mantiveram como
espacos direcionados a quem pode pagar por eles, ndo para quem precisa deles
diariamente.

Entende-se que o questionamento e a discusséo feita na pesquisa sobre a
desigualdade socioespacial, que segregou diferentes classes econémicas em areas
distintas da cidade, é valido, pois a cidade € um espaco construido, e o viver a cidade
se torna diferente para cada lugar aonde se mora. As pessoas que moram nos
extremos, residem em &reas carentes de recursos de infraestrutura basica,
necessitam saber que tal realidade ndo € uma construcao individual, por culpa propria,
mas sim resultado de uma série histérica de acbes e agentes que trabalharam e
trabalham para que ocorra tal diferenciacao.

No caminho de desenvolvimento da pesquisa, e do saber geogréfico,
entendeu-se que nao ha obra sem uma sucessao regulamentada de atos e de acdes.
E assim se ressalta mais uma vez que a desigualdade socioespacial em Iporé é fruto
por dois pressupostos fundamentais: o primeiro se faz pelas acdes de agentes
capitalistas que visam ganhos a seus interesses proprios — algo que € caracteristico
do modelo econémico — e o segundo é consequéncia das aprovacdes feitas pelos
politicos, que tém, muitas vezes, também o primeiro motivo citado como causa.

A chegada da nova expanséao imobiliaria vista em Ipord, a partir de 2012, ndo
€ um processo resultante da organizacdo intraurbana, mas sim um reflexo do
momento de “boom” imobiliario fomentado pelos capitais financeiros e pela nova
politica de habitacdo, de 2009. Ao se analisar a dindmica imobiliaria iporaense
recente, e também correlaciona-la com os estudos feitos por autores discutidos na
secao I, evidenciou-se que a dindmica imobilidria de Ipora é refém e também é
resultado de uma dinamica nacional, que inclusive pode ter atuantes internacionais.

Havia vazios urbanos até entdo sem ocupacéo e sem interesse imobiliario e
que, no entanto, comecaram a ser gradativamente preenchidos por moradias do
PMCMYV, ou seja, diminuindo os nameros de vazios da cidade. Essa nova expansao
se mostra, mais uma vez, um momento de exploracdo do tecido urbano. Novos lotes,

novos vazios. Com esse recente modelo de expanséo de loteamentos na cidade, Ipora
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vivencia novamente a crescente de vazios urbanos, como um clico que se repete.
Quando havera — e se havera — demanda para adensar esses terrenos, ainda é algo
impreciso se pressupor.

Ainda assim, agora, o mercado imobiliario esta cada vez mais interligado,
como uma rede de atuacdo na incorporacéo, venda e financiamento da terra urbana.
Para a pequena cidade de Ipora, esses atuantes exploraram, até onde foi possivel, os
loteamentos de terrenos menores (populares), e até empreendimentos elitizados,
como os condominios horizontais fechados, que eram incomuns a sua realidade.

As politicas habitacionais, essencialmente pelo PMCMV, também
transformaram os terrenos urbanos e trouxeram uma nova dinamica imobiliaria para
a cidade. A pesquisa evidenciou que o programa de habitacdo esta presente nas areas
onde houve o real crescimento de moradias na cidade. Assim, tornou-se, pelo
raciocinio desenvolvido na pesquisa, incoerente pensar o atual nucleo urbano de Ipora
sem que houvesse a influéncia da politica habitacional como fator de expansédo nos
investimentos feitos em terra urbana pelos incorporadores.

Com o inicio da construcdo de casas direcionadas ao financiamento do
programa, diversas moradias foram construidas na cidade de Ipora, e assim milhares
de citadinos tiveram o acesso a moradia propria, ou investiram em construir uma casa
pelo programa. No entanto, a edificacdo e o local de instalacdo dessas moradias foram
conduzidos pelo setor privado. Deste modo, a dinamica de habitagdo em moradias do
PMCMV se fez em terrenos de menor tamanho, desmembrados, em formatos
padronizados pelo modelo de “negécio”. Seu local de construgcdo se direcionou a
bairros antigos da cidade, deficitarios de infraestruturas urbanas, onde a terra urbana
era desvalorizada no mercado imobiliario.

O adensamento urbano de Ipora nos ultimos dez anos e também a quantidade
dos vazios urbanos atuais sao reflexos e consequéncias da politica habitacional atual.
O programa de habitacdo Minha Casa, Minha Vida serviu esta nesse processo, nos
lotes que estavam vazios ha mais de 30 anos. No entanto, a politica citada tem sim a
sua parcela de culpa na criacdo de mais e mais vazios urbanos na cidade.

A série de incentivos ao setor de construcao civil feitos — em ambito federal —
no periodo e o programa de habitac&o trouxeram e resultaram em um cenario urbano
em que o terreno urbano e a moradia propria se tornaram itens caros; ndo que ja ndo

fossem, mas ficaram ainda mais. O metro quadrado urbanizado de Ipora tem o seu

151



momento de maior valor imobiliario atualmente, e mesmo as periferias e os terrenos
urbanos precarios de infraestruturas se tornaram de alto valor imobiliario.

Contudo, os processos imobiliarios e de expansao urbana de Ipora antes da
chegada do PMCMYV serviram para a formacdo de uma cidade com grandes déficits
em infraestrutura e recursos, que sdo vividos diariamente por uma parcela da
populacao que tem uma classe econdémica especifica.

Em Ipor4, as mudancas no setor imobiliario em geral, vindas apoés a criacdo
do programa PMCMV, podem ser vistas no adensamento da cidade, mas também na
incorporacao de terra rural para uma nova terra urbana, nos desmembramentos de
lotes, no valor de venda de casas, nos formatos dos novos lotes, e também nos novos
arranjos espaciais dos condominios.

Morar na cidade sempre foi dificil e caro, e viver a cidade ainda mais. Nos
altimos anos, o0 acesso a moradia prépria em Iporé para a classe de menor renda foi
condicionado a busca do financiamento pelo programa de habitacéo federal, pois os
salarios dessa classe econdmica se tornaram incompativeis com o valor dos terrenos.
A cidade cresceu. A periferia se tornou cara. As rendas dos trabalhadores iporaenses
se apequenaram perante 0s processos imobiliarios especulativos e a financeirizacao
da terra urbana.

Onde essas pessoas irdo morar e como vao vivenciar a cidade sao reflexos
resultantes da atuacao do setor privado e da politica habitacional, que por sua vez se
tornou agente primordial de organizacdo do intraurbano. Ainda assim, para as
parcelas da populacdo que conseguem se encaixar nas faixas de renda de
financiamento do PMCMV, o programa de habitacdo se tornou ndo uma solugéo para
o problema da habitacdo, mas uma escapatoria a realidade criada.

Pelos percal¢cos encontrados até aqui neste trabalho, espera-se do poder
publico e da sociedade uma visdo positiva sobre a pesquisa cientifica. Aqui discutimos
0 porqué, o para qué e o por quem se faz. A cidade ndo precisava ser a construgao
desigual que é. Um morador do Conjunto Habitacional Rosa dos Ventos nao deveria
ter que buscar solugbes proprias para poder viver a cidade, diferentemente da
realidade de um residente do Centro. Todos deveriam ter acesso a moradia, e todos

deveriam ter a oportunidade viver a cidade.
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