A destrui¢ao de velhas formas/velhos usos e a produc¢io de novas
formas/novos usos: algumas consideragdes acerca da implantacio do
Projeto Parque do Povo em Presidente Prudente-SP'.

Maria José Martinelli Silva’

"O espago é uma forma durdvel que ndo se desfaz
paralelamente a mudan¢a dos processos;, ao
contrdrio, alguns processos se adaptam as formas
preexistentes, énquam‘o outros criam novas formas".

(SANTOS, 1978: 138)

Para se falar em produgdo e destruigdo de formas e usos, tornasse necessario
destacar o papel de um importante agente: o mercado imobiliario que, usando de varios
mecanismos e estratégias, apropria-se de parcela significativa da renda gerada socialmente,
criando e colocando para o mercado novos valores que estimulam novas demandas e
necessidades. ' '

A atuagdo dos agentes do mercado imobiliario consubstancia-se num conjunto de
agdes que, via de regra, incorporam aos imoéveis colocados no mercado, beneficios
decorrentes da ag@o e investimentos do poder publico. Cabe a estes agentes a decisdo das
estratégias a serem utilizadas para atingir o mercado e, portanto, decidem como os imdveis
estéo a disposigéo para o0 consumo, por aqueles que podem pagar pelo direito a propriedade.

TOPALOV apud RIBEIRO (1979: 23). coloca-nos que tal apropriagdo pode
ocorrer de varias formas: o superlucro de inovagéo, de propaganda e de antecipagéo.

O primeiro diz respeito a uma mudanga do "uso social do espago” através de

inovagdes destinadas a exercer influéncia numa demanda de determinado poder aquisitivo.

"(.) O empresdrio compra terrenos em uma zona do espago urbano ocupado
por pessoas de um determinado nivel de renda e nela realizam operagoes
destinadas a segmentos superiores do mercado habitacional, mudando, assim,

0 uso social do espago”.

! Este artigo se constitui em um capitulo, parcialmente alterado. de nossa dissertagio de mestrado intitulada "O
PARQUE DO POVO EM PRESIDENTE PRUDENTE-SP". A logica da intervencdo do poder piblico local no
processo de (re)estruturagio do espago urbano. S

? Professora do Departamento de Ciéncias Humanas do Centro Universitario de Dourados - CEUD/UFMS.
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Podemos dizer que esta dindmica processou-s¢ nas areas adjacentes3 ao Parque do
Povo®, com a grande vantagem para os empresérios. dos investimentos terem sido realizados
pelo poder publico, cabendo a iniciativa privada, apenas, apropriar-se dos beneficios da
inovagao.

O superlucro de propaganda constituiu-se na utilizagdo de marketing e slogans,
como: privacidade, tranqiiilidade, verde etc., visando "atrair" compradores potenciais. Esse
mecanismo foi bastante utilizado quando do langamento do residencial Jardim Jo&o Paulo II.

Ja o superlucro de antecipagdo, ocorre a partir do estoque de terras visando futura
"valorizagdo" na medida em que, alterada a estruturagio do espago urbano geralmente através
da interveng&@o do poder piiblico decorrem destas transformagdes sobrelucros. Vale lembrar
que esta € a estratégia mais citada como especulagdo imobiliaria” .

Reforgadas e modificadas pelas estratégias dos agentes imobiliarios’ . sdo geradas
varias expectativas/demandas sobre a cidade, que serdo realizadas ou nio de acordo com as
condigdes de classe de cada um e, sobretudo, resultado de suas inser¢des no urbano. onde o
capital imobilidrio acaba por "criar" o espago/mercado que necessita para se reproduzir.
através da modificagdo de valores da demanda e "manipula¢do” do espago urbano, visando a
realizagdo/maximizagdo do seu lucro, ou seja, busca-se uma constante transformagio do
espago urbano com tais fins. Essa dindmica tem como mola propulsora, a interferéncia do
poder publico sobre o urbano, propiciando as condigdes de reprodugdo capitalista.

Para GOTTDIENER (1993: 180):

".. a conexdo entre valor de uso da localiza¢do, que é um produto social, e o
preco pelo uso do espago, que é expropriado pelos particuldares, é percebida
quando entendemos o mercado imobilidario como um elo mediador no processo

de acumulagdo de capital”.

O recorte territorial estabelecido para analise recaiu sobre o Parque do Povo. érea reurbanizada por
investimentos publicos e sobre quatro loteamentos urbanos adjacentes: Jardim Jodo Paulo I1. Jardim Marupiara,
Vilas Malamam e Tabajara. '

* O Parque do Povo constitui-se em um projeto (iniciado em 1976) que, explicitamente justificava-se pela
necessidade de reurbanizagio de uma 4rea de aproximadamente 460.000 m® da cidade de Presidente Prudente-
SP. Previa a canalizagio do cérrego denominado do Veado, no trecho compreendido entre as avenidas Brasil e
Manoel Goulart, no sentido NW-Se, juntamente com a aloca¢do de infra-estrutura, equipamentos de lazer e
servigos, numa area de fundo de vale até entdo degradada.

* Em nossa area de pesquisa, segundo BELTRAO SPOSITO (1983) uma grande area proxima ao corrego do
Veado, que viria a receber melhorias com o Parque do Povo, foi adquirida em 1975 por Cr$ 1.400.000.00 de um
' pequeno proprletano Segundo informagéo prestada pelo Sr. Paulo Constantino, para 1mplanta¢ao do Projeto a
Prefeltura Municipal teve que pagar em 1976, por uma porgdo dessa drea (cerca de 22 m %), Cr$ 30.000.000,00.
sem que qualquer investimento fosse realizado pelo proprietario. A drea remanescente da propriedade ainda se
encontra em "pousio social".

¢ Para uma analise mais especifica do papel dos agentes imobilidrios no processo da estruturagdo do espago
urbano, ver: CAMPOS (1989), MELAZZO (1993), RIBEIRO (1979), trabalhos nos quais nos baseamos para
discutir a questéo.
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Nesse sentido, esta embutida a idéia de moldar a cidade ou determinado espago as
necessidades do capital imobilidrio. contudo. € através da pratica dos vdrios agentes
envolvidos no processo de produgdo, apropriagdo e consumo do espaco urbano, que surge um
espaco -adaptado a reprodugdo das relagdes econdmicas, sociais e econdmicas, sociais e
ideologicas necessarias a reprodug¢do do capital, cuja dindmica de valorizagdo, implica na
transformagdo do espago, utilizando-se de elementos do entorno e apropriando-se de valores
produiidos socialmente, alterando, assim. o espago urbano em seu conjunto.

No processo de valorizagdo das diferentes localizagdes e imoveis. o mercado
imobiliario acaba por contribuir no processo de transformagio da estrutura interna da cidade,
modificando os padrdes de uso do solo urbano e estabelecendo tendéncias de ocupagio.
através das mudangas ocorridas no significado de morar bem.-

CAMPOS (1989:134) expressa-se acerca desta questdo. ao afirmar que:

"quando as familias adquirem um imovel, estdo tendo acesso a uma forma de
consumo do.espago que é definida tanto pela materialidade do imdvel, quanto pelos-atributos

simbdlicos, sociais, culturais (grifo nosso) e naturais. que sua.localizagdo produz":

Com a implanta¢do do Parque do Povo sdo produzidos valores que acabam por
intervir na escolha de determinado local para moradia, alterando nfo apenas o perfil da area
como o espago. urbano como um todo. Sdo destruidos padrdes antigos de ocupa¢do e uso,
enquanto os novos sdo introduzidos, refletindo e determinando o processo de destruig¢do,
produgdo de novas formas, o que por sua vez interfere nos eixos de ocupag¢do no interior da:
cidade, na medida em que exerce atra¢do sobre uma parcela da demanda (que vai sendo
deslocada/atraida) disposta a pagar pelos atributos da nova localizagdo, redefinindo a
diferencia¢do no interior da cidade. Ocorrendo nas palavras de POSSAS: "... a influéncia do
passado sobre o presente, do presente sobre o futuro e do "futuro" (esperado) sobre o presente”
(Citado por MELAZZO, 1993:34).

A nova paisagem e 0s novos usos viabilizados pela implanta¢do do Parque do.
Povo propiciam o acesso por aqueles com poder aquisitivo que permite fazer opgdo por boas
localidades o que inclusive garante a apreensdo de alugueis mais elevados, aumentando a
especulagdo acerca destes precos em fun¢fio daqueles que possuem interesse em residir na
area, por tal, estdo dispostos a pagar.

Em fungdo dessa dindmica, o prego do solo urbano encontra-se em constante
processo de transformag#o, o que torna o meréado imobilidrio essencialmente especulativo, na
medida em que almejéi apropria-se de parte da renda gerada por esse processo. -

, ' Novas formas de expansio e reprodugdo do espago urbano (que estdo ligadas a
dindmica ‘de produgdo/destrui¢io das formas urbanas), acabam por acentuar os niveis de

segregacdo no interior da cidade.
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A inovagdo de determinada parcela do espago visa, antes de mais nada. exercer
uma influéncia sobre a decisio da demanda, atraindo-a e, através desse mecanismo extrair
sobrelucros. Ou seja, a criagio de novas formas ou usos articulas-se com a destruigdo de
antigas formas e, através desta dindmica dialética, visa a apropriagdo de parcelas cada vez
maiores de rendas e lucros. ’

) A mcdida em que se amplia a transformagéo do espago ou sua inovagéo através da
acdo dos agentes publicos e privados, ha uma tendéncia a moderniza¢do da cidade e a
implantagdo de um padrdo "urbano" de ocupagdo. Mas, contraditoriamente. essa agdo
condiciona fatores de diversificagdo, uma vez que a diferenciagdo espacial € condigdo
essencial para o processo de re(producgdo) do espago urbano em seu conjunto.

Ao discutir esta questdo, N[ELAZZO (1993:80) assim se coloca:

" . passa a influenciar, diretamente. as condicoes de produgdo e utilizagdo du
cidade como um todo, na medida em que. altera as localizag¢ées relativas e as condi¢bes de
acessibilidade, modifica os atributos de bairros e dreas, através da intensifica¢do dos usos e
mudangas funcionais, bem como altera os pregos relativos de terrenos e imoveis edificados. A
cada momento alteram-se, relativamente, as dreas piores e as melhores localizadas no

interior da cidade"".

Com a alteragdo de elementos valorizados por uma classe social especifica.
geram-se lucros extras a partir da localiza¢do. Em outras palavras: "A localiza¢do da habitagéo
tem importancia decisiva no seu consumo, pois ela possibilitara ao ocupante maior ou menor.
melhor ou pior acesso a uma série de valores de uso urbano" (RIBEIRO, 1979:20).

Dessa forma, as relagdes simbolicas ou ideoldgicas de determinada parcela do
espago, sdo incorporadas no processo de manipulag¢do, ndo s6 do espago. mas sobretudo, dos
valores da demanda, promovendo diferenciagdes espaciais. sendo ainda uma maneira peculiar
de segregar o espago urbano. Neste sentido, a segrega¢io sdcio-espacial vem a ser importante
para o capital incorporador, constituindo-se portanto. sua base de sustentagéo, reforgando o
conflito-entre interesse e necessidade, aspiragdes e desejos.

HARVEY (1980:86) discorre acerca da relatividade do conceito de necessidade,
apontando-nos que: "As necessidades ndo sdo constantes porque elas sdo categorias da
consciéncia humana e desde que a sociedade se transforma, a consciéncia da necessidade
transforma-se também".. -

Podemos dizer que a necessidade sustenta o espago mercadoria, ndo implicando
apenas na satisfagio de necessidades absolutas, mas, sobretudo, nos valores criados pelo
consumo. ' '

Neste contexto, a estruturagdo do espago urbano €. express@o dos interesses,

necessidades, aspiragdes e desejos das classes sociais e, principalmente, de seus segmentos
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que possuem meios de fazer valer seus interesses. Em outras palavras, a cidade é "resultado”

concreto do confronto ou divergéncia de interesses. Assim. a produ¢do do "...ambiente

construido tem que ser encarada no contexto d¢ uma luta sobhre toda uma maneira de viver e
de ser" (HARVEY, 1982: 18).

Em fungao da expectativa/demanda que se criou em torno das areas adjacentes ao
Parque do Povo, observamos. apos decorridos alguns anos de sua implantagdo. uma nova
configuragdo socio-espacial que se processou através da destruigdo de velhas formas e que
veio atender ao mercado residencial dos segmentos sociais de maior poder aquisitivo,
mudando a tendéncia ocupacional. resultando ainda numa "valorizagdo" de areas adjacentes.
Essa dindmica acabou por alterar, segundo BELTRAO SPOSITO (1983:16). "... o eixo de
maior demanda de lotes e de status social. dos loteamentos localizados a grosso modo ao norte
da avenida Washington Luiz, para aqueles localizados ao longo do Parque do Povo".

A estruturagdo interna da cidade estd portanto dada, de forma a garantir/dar
sustentacdo a reprodugio do setor imobiliario.

Devido ao processo de transformagdo constante do espago urbano. vérios bairros
acabaram por perder o status de bairros residenciais de alto padrio e deixam de ser procurados
pela parcela de maior poder aquisitivo. Em Presidente Prudente, por exemplo: o bairro do
Bosque e ate mesmo, o proprio centro.

SINGER (1980:88) coloca-nos que toda vez que o poder publico intervém em
uma zona qualquer da cidade, através da alocacdo de servigos de qualquer tipo. ha um desvio
para esta drea de uma demanda de moradores ou empresas que anteriormente (pela falta de
tais servigos) preferiam outras localiza¢des. havendo uma "valorizagdo" do solo. pois tal
demanda pode pagar um pre¢o maior pelo seu uso.

E ainda o mesmo autor quem afirma que. a ocupagdo do espago urbano. passa a
ser mediada pela posse de uma "renda monetaria". Todavia. a logica do modo capitalista de
produgdo ndo assegura o minimo de condigdes necessarias para que parcela significativa da
populagdo tenha "... recursos para realmente habitar a cidade, o que significa mais do que
permanecer fisicamente dentro dela" (p. 89). Deixa claro que a implanta¢do de infra-estrutura
desempenha um importante papel no processo de "valorizagdo" do solo urbano. acabando
muitas vezes por definir no espago, tragos nitidamente segregadores.

Essa segregagdo faz-se presente. num primeiro plano, a partir do momento em que
fica visivelmente clara (em nossa area de pesquisa) a demanda a que se destinaram os
loteamentos Jardins Jodo Paulo II e Marupiara.

A faixa de poder aquisitivo dos moradores desses loteamentos, por exemplo,
acaba por definir as caracteristicas do local de moradia, sendo que nos Jardins Jodo Paulo Il e
Marupiara. no que se refere & relagdo de propriedade com outros imdveis, uma parcela

significativa dos moradores entrevistados ja possuia imoveis proprios. Essa realidade aponta
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para o fato de que essa demanda pode fazer op¢oes. cvidenciando sua capacidade de se
deslocar no interior da cidade. apropriando-se sucessivamente de suas melhores localiz:i¢des

Os eixos de ocupagdo seletiva no interior da cidade. ainda que resultem também
do processo de produgdo social. resultam de mecanismos adotados por proprietarios
fundiarios e promotores imobilidrios. com o intuito de ampliar seu leque de negocios ¢ extrair
dai“rendas e lucros extras. Contudo. vale refor¢ar que essa dindmica € respaldada pela
intervenciio do poder pablico. uma vez que ao realizar uma obra dessa natureza. acabou por
valorizar a drea, que passa a ser ocupada por segmentos sociais de poder aquisitivo e prestigio
politico. O padrao ocupacional diferenciado ¢ um reflexo do nivel socio-econdémico da
populagdo residente.

E importante reiterar que a diferenciacio de padrio observado entre os
loteamentos estudados (Jardim Jodo Paulo II. Jardim Marupiara. Vilas Malaman e Tabajara).
deve-se ao contexto em que foram langados. ou seja. os Jardins Jodo Paulo 11 e Marupiara
foram implantados em um momento em que a area passava a contar com os beneficios
alocados pelo poder publico, através da implantagdo do Parque do Povo. enquanto os outros
dois loteamentos. surgiram quando a area ndo contava com qualquer tipo de infra-estrutura.
equipamentos e servigos urbanos.

O depoimento de uma antiga moradora da Vila Tabajara resgata de forma bastante
clara o processo de mudanga ocupacional pela qual vem passando o loteamento. Quandb
questionada acerca do motivo que a levou a morar neste loteamento em décadas passadas. a

mesma coloca:

"Era um dos lugares mais baratos da cidade, foi onde pude comprar na épocua,
aqui era um lugar de pessous pobres, ndo se via rico morando aqui. Aqui ndo tinha nada. néo
tinha asfalto, ndo tinha esgoto. Agora estd muito mudado. estd virando um bairro de rico. -
pobre ja nido pode morar aqui. Acho que o Parque do Povo foi o grande responsavel por esta

mudanga.

Vale chamar a aten¢3o para o fato de que 60% dos moradores da Vila Tabajara e
41 % da Vila Malamam, apontam o aumento do nimero de constru¢des de residéncias de
padrdo mais elevado, como sendo a mudang¢a mais significativa pela qual vém passando os
loteamentos nos Gltimos anos.

O inicio de um processo de verticalizagdo ja se faz notar na Vila Tabajara. com a
presenga de dois edificios, um construido na década de 80 (Edificio Sevilha) com quatro
pavimentos, e oﬁtro que em 1994 encontrava-se em fase de acabamento (Edificio Dahiane)
com vinte pavimentos e de padrao mais elevado que o primeiro. O mesmo processo observa-
sé no Jardim Maripuara onde esta em construgdo o Edificio San Marcos. com previsdo para 19

pavimentos. Esses s3o indicativos do interesse do setor imobilidrio. nesta area da cidade. em



outras palavras, a aplicacdo do capital na certeza do retorno lucrativo € ainda uma maneira de
maximizar o uso do solo e a ocupag¢do e, portanto, a renda extraida e os lucros, ampliando os
negocios deste setor.

Sobre a questio, BELTRAO SPOSITO (1991) coloca-nos que através da
verticalizagdo multiplica-se (desdobrando-se quantos forem os nimeros de pavimentos), via
incorporagdo, um territério diminuto, chamando ainda a aten¢do para o fato de que esse
processo ndo ocorre em qualquer ponto da cidade, mas sim, em areas onde se possa realizar
uma renda de monopdlio.

Ou ainda para SOUZA (1989): "... a verticalizagdo "segue" a valorizagdo dos
terrenos, ou seja, a verticalizagdo aparece em areas bem equipadas em infra-estrutura e
acessibilidade" (Citado por BELTRAO SPOSITO, 1991: 347).

A presenga de edificios de apartamentos faz com que uma nova demanda, com
caracteristicas especificas, passe a ocupar a drea, num movimento concomitante 4 saida de
grupos que caracterizaram sua ocupag@o inicial. Reforcando a produgdo de novas
formas/novos usos e conseqiiente destrui¢do de velhas formas/velhos usos.

O Parque do Povo acabou por estimular ainda, os investimentos privados nio
apenas no nivel de mercado residencial, mas também no que diz respeito a_abertura de
estabelecimentos comerciais e de prestagdo de servigos que ja se fazem presentes de forma
bastante expressiva ao longo da Avenida 51 de maio e principalmente da 14 de setembro,
demonstrando que, os investimentos privados, apesar de surgirem em decorréncia do processo
de transformagdo/inovagdo pelo qual passow/vem passando a drea tornam-se
concomitantemente um dos fatores determinantes da reproducio desse espago, ou seja,
acabam por refor¢ar sua condi¢fio de espago privilegiado, estimulando ainda o interesse por
areas adjacentes. _

A area pode ser vista como via de comunica¢do (no nivel do lazer, circulagdo,
comércio etc.) e nesse sentido apresenta varias faces. A prépria presen¢a do comércio € um
indicador da mudanga de finalidade, demonstrando que ndo existe um uso funcional exclusivo
do Parque.

' Essa homogeneidade funcional faz-se notar ainda em outro plano. Quando
analisamos os usudrios’ dessa 4rea de lazer, observamos que, apesar de ser vista por muitos
como uma area que atende a populagdo de toda a cidade, pressupondo um uso social
equilibrado, apenas 13.3% dos freqientadores entrevistados deslocam-se de bairros
periféricos ou distantes do Parque para sua utilizagdo como éarea de lazer. Os demais 86,7%
sdo provenientes de areas centrais ou proximas ao Parque. Apesar da proximidade, 30% destes

chegam ao Parque de automével particular.

‘ . . -

7 Essa analise se baseia no levantamento de dados realizado por RIBAS (1993) que em seu estudo, enfoca
_aspectos do lazer em Presidente Prudente.
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Ressaltamos, como uma forma de caracterizar a "clientela” ou demanda que se
dirige ao Parque, que 61% dos usuarios entrevistados possuem profissdo -definida ou
qualificada, e 58.3% possuem imovel proprio.

Foi possivel constatar ainda, nos bairros estudados, que embora o numero relativo
de pessoas destaque a importincia do Parque do Povo enquanto opgdo de lazer (sendo esta
uma“das principais vantagens de sua proximidade), 38.8% dos moradores dos Jardim Jodo
Paulo II, 50°0 do Marupiara, 23.3% da Vila Malaman e 27.5% da Tabajara. ndo freqiientam o .
Parque. _ '

Destacamos também que significativo nimero dos proprietarios de imdveis
pesquisados, ressaltam a vantagem do Parque do Povo enquanto instrumento de valorizagdo
da area e consequentemente da sua propriedade. pois funciona como ponto de referéncia e
enquanto "cartdo postal" da cidade. O lazer, que foi colocado como a principal justificativa
para iniciar a reurbaniza¢do da area, tem entdo um papel secundario para estes proprietarios.
Lembramos, ainda, que muitos dos moradores lembram o fato da area ser freqiientada por
"gente de todo tipo" como sua principal desvantagem.

Esses fatos reforgam o uso seletivo desse espago. deixando claro que as agdes
impetradas pelo poder publico, promoveram condi¢des diferenciadas de apropriagdo e

consumo do espaco urbano
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