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RESUMO 
Nos últimos 15 anos, é possível perceber um constante aumento populacional na cidade de Três 
Lagoas – MS são pessoas buscando melhorias na qualidade de vida para si mesmo e para sua 
família. Assim, objetivamos discutir a habitação social no processo urbano e como auxilio nos 
processos de revitalização e requalificação urbana no centro da cidade, bairro de grande destaque 
para a área comercial, buscando dados que evidenciem a necessidade de um novo reuso do local. 
Portanto as considerações feitas apontam melhorias e um novo contexto social que poderá ser ali 
instalado. A metodologia baseou-se no método de procedimento do estudo de caso e a pesquisa foi 
classificada como aplicada, exploratória e descritiva, de caráter qualitativo e, sobretudo, utilizou-se 
como técnica de coleta de dados a pesquisa bibliográfica. 
 
PALAVRAS–CHAVES: Três Lagoas/MS; centro; reabilitação. 

 
 
1 INTRODUÇÃO 

 

O trabalho é o resultado de uma pesquisa relacionada ao centro de Três 

Lagoas-MS e a possibilidade de torná-lo mais habitável para diversos tipos de 

moradores. 
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A cidade de Três Lagoas localiza-se a leste do Estado de Mato Grosso do 

Sul, expandindo-se ao norte, para além do Rio Sucuriú, ao oeste do distrito de 

Arapuá, ao leste tendo o Rio Paraná e o Rio Verde ao Sul. Tem uma área territorial 

segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatísticas (IBGE) de 10.206,949 km² 

de extensão, com uma população estimada de 115.561 habitantes através do senso 

de 2016 do IBGE, e seu território se estende até a divisa com o estado de São 

Paulo. 

Analisando o termo centro no dicionário, temos a definição construída na 

área urbana o que possibilita perceber uma pluralidade de tipos de centralidades 

existentes no que se refere ao próprio conceito urbano (Houaiss, 2004 apud 

Gluszevicz; Martis, 2013, p.3): 

 
[...] 17 URB área ou parte central de (bairro ou cidade) onde se concentram 
atividades comerciais, burocráticas e de serviços <c. bancário> <c. da 
cidade> 17.1 URB área ou parte de uma cidade ou região onde se 
concentram empresas dedicadas a atividades industriais de grande porte <o 
c. do Brasil é o Sudeste> 17.2 p. ext. URB qualquer área, região etc. Que 
concentre a produção e/ou comercialização de certos produtos em níveis 
significativos ou que concentre certas atividades de lazer ou de cultura <c. 
náutico> <c. cultural>.  

 

Neste caso, estamos nos referindo à área central, onde a maioria presente é 

comércio que funciona no período matutino e/ou vespertino, delimitado segundo o 

plano diretor em vigência no ano de 2017, e no período noturno, fica vazio, exceto 

no final do ano, na semana natalina, em que o comércio fica aberto até a noite, 

sendo assim há a possibilidade da ampliação para áreas residenciais e áreas de 

convívio social. 

Há diferentes tipos e modelos de moradias espalhadas pelo mundo, como 

palafitas, barracos, pau a pique, alvenaria, condomínios, edifícios, sendo que cada 

um corresponde a um tipo de habitação, onde o ser humano vive. Mas, um bairro 

não pode ser feito apenas de moradias e/ou comércio, ainda mais quando se trata 

do centro da cidade. Este precisa ter atrativos, como centros de vivências, onde 

serão implantadas melhorias em áreas de convívio ligadas à cultura e lazer, como 

feiras artesanais, shows regionais, parques e diversas outras formas que sejam 

atrativas para fazer os moradores saírem de suas residências a fim de se relacionar 

uns com os outros, não só para conversar, mas também para se divertir, ficar um 

ambiente espaçoso e aberto, relaxar, passear. Para Marcellino (2006, p. 13), lazer 
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está ligado não apenas a atividades recreativas, eventos, shows, mas também a 

cultura, manifestações de massa, ao ar livre, com valores associados a descanso, 

divertimento e recreação. 

 

1.2 História da Urbanização no Brasil 

No Brasil, a produção de habitação em áreas centrais entrou no debate a 

partir dos anos 1990, quando movimentos sociais de luta por moradia adotaram a 

estratégia de ocupação de prédios vazios ou ociosos no centro de algumas cidades. 

(COMARÚ, 2012, p.1). 

A partir de então, essa habitação central só vem crescendo, mas de forma 

legal, em vez de ocupações ilegais como era antigamente, e muitas vezes 

classificando até mesmo a classe de poder aquisitivo da pessoa que ali vive, devido 

ao fato de que terrenos em locais próximos de tudo, banco, mercado, lojas, 

farmácias, são mais caros por trazerem esta devida facilidade de ter tudo por perto, 

de não precisar deslocar-se quilômetros de sua casa até um loja para comprar um 

presente de aniversário e ainda ter que pagar zona azul (empresa que cobra por 

tempo o estacionamento de determinadas áreas muito movimentadas da cidade), 

por exemplo. 

Para Castells apud Santos (2008, p.41), a urbanização refere-se, 

 
À constituição de formas espaciais específicas das sociedades humanas, 
caracterizadas pela concentração significativas das atividades e das 
populações num espaço restrito, bem como à existência e a difusão de um 
sistema cultural específico, a cultura urbana. 

 

Segundo Comarú (2012) há diversos fatores que contribuem para o 

investimento habitacional nas áreas centrais, como:  

 
A redução de número de viagens peculiares periferia-centro-periferia, assim 
consequentemente geraria melhoria na qualidade do ar; contribuí com a 
diminuição do número de vítimas e/ou mortes em acidentes de tráfego; evita 
apropriações de áreas periféricas impróprias, como APPs (Áreas de 
Preservação Permanente) [...]. 

 

Três Lagoas é compreendida como uma cidade em que a estrutura, 

modelagem e a organização se manifestam através da funcionalidade em função do 

capitalismo, devido à fragmentação e zoneamento do espaço urbano serem feitos 

pelo estado, onde o espaço foi ocupado por pessoas de poder aquisitivo alto; poder 

este adquirido pela pecuária e/ou comércio. (SILVA, 1992 apud FRANCISCO, 2012). 
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Compreendendo assim, a possível habitação social na área central da 

cidade, percebendo que não há motivos para a contrariedade desse fato, devido a 

existência de áreas vazias e edificações sem uso, podendo revitalizar, 

refuncionalizar esses espaços, dando novos usos e formas para o local, melhorando 

ainda mais a questão de centralidade relacionada a facilidade de diversos fatores ali 

existentes, já citados anteriormente.  

No site do Instituto do Patrimônio Histórico e Artístico Nacional (IPHAN), 

Sotratti define que a refuncionalização de espaços urbanos degradados consiste no 

processo de transformação de funções de elementos arquitetônicos de um 

determinado processo histórico pretérito. A refuncionalização é uma consequência 

natural da própria reestruturação socioespacial de determinada cidade, liderada por 

alguns grupos sociais. Dependendo da força dos grupos sociais e de suas 

intencionalidades, esse processo pode abranger escalas distintas, como edifícios, 

bairros, cidades ou mesmo regiões. 

 

2 OBJETIVOS 

 

O objetivo deste trabalho é apresentar opções para que o centro da cidade 

de Três Lagoas se torne mais atrativa a toda a população local e distante. 

 

3 MATERIAL E MÉTODOS 

 

O método da pesquisa foi baseado em um estudo de campo para a 

identificação de locais degradados onde há possíveis novos usos.  

Quanto à natureza, a pesquisa é aplicada. Do ponto de vista dos objetivos 

gerais, pode-se classifica-la em pesquisa exploratória e descritiva.  

Para obtenção dos dados foi realizada a pesquisa bibliográfica referente ao 

tema, elaborada a partir de material já publicado por meio de livros, periódicos, etc. 

 

4 RESULTADOS 

 

O município de Três Lagoas-MS é constituído por trinta e quatro bairros, 

sendo que o principal bairro comercial é o centro (87% – área comercial, 13% – área 

residencial), conforme mapa cedido pela prefeitura municipal da cidade (Figura 1). 
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Figura 1. Mapa de uso e ocupação do solo de Três Lagoas-MS. 

 

 

 

 

 

 

 

 
Fonte: Adaptado de Prefeitura Municipal de Três Lagoas-MS. 

 

O horário de funcionamento do centro comercial é das 07:00-18:00 horas; a 

partir deste horário, o local torna-se inerte e pouco movimentado gerando 

preocupação relacionada a segurança, não só os que ali residem como também nos 

frequentadores, ou até mesmo os que precisam passar por ali para chegar a outros 

destinos. Abrindo uma exceção para o mês de dezembro, quando o comércio fica 

aberto até as 22:00 horas, movimentando o lugar e chamando atenção das pessoas 

para as compras natalinas. 

A iluminação precária (Figura 2A) e o descuido à vegetação com árvores 

enormes (Figura 2B) deixam os passeios escuros e tampam as fachadas das 

edificações ali presentes. 

 
Figura 2. Iluminação precária e má conservação da vegetação no centro da cidade. A. Rua 
com iluminação precária. B. Calçada em frente à agência dos Correios com a vegetação tampando 
a iluminação. 

 

 

 

 

 

 

Fonte: Elaborado pelos autores (2017). 

 

A disponibilidade de crédito a juros subsidiados voltados sempre para a 

produção de imóveis novos permitiu à classe média da cidade constituir novos 

bairros gerando, além da expansão horizontal, o paulatino esvaziamento do centro. 

Três Lagoas apresenta uma situação de esvaziamento populacional das áreas 

B A 
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centrais, como também um conjunto de áreas ou edificações não utilizadas ou 

subutilizadas.  

O município como outros de cidades brasileiras têm seguido um modelo de 

expansão horizontal, com a construção de novos bairros afastados dos centros 

urbanos, e com moradias em áreas periféricas, acarretando inúmeros problemas, em 

resposta disto, apontamos a necessidade de retorno ao centro, propondo uma 

revitalização e povoamento nesta área do município, construindo assim moradias, 

locais de lazer e entretenimento em áreas abandonadas ou degradadas, fazendo 

com que haja um interesse e fluxo na mesma durante a noite também.  

A principal forma de intervenção é a reforma dos edifícios que se encontram 

subutilizados e vazios, essas intervenções envolvem, além da reforma e reciclagem 

dos edifícios banais, a melhoria do ambiente urbano, além disso, através das 

ocupações no centro, os movimentos populares de moradia conseguiram apontar 

para diversos problemas negativos que a expansão horizontal desmedida do tecido 

urbano acarreta, como a ocupação de áreas ambientalmente inapropriadas, poluição 

de mananciais, necessidade de grandes deslocamentos pelo território urbano e, 

acima de tudo, a segregação socioespacial1. 

O centro da cidade é uma área privilegiada por já contar com infraestrutura e 

oferta de empregos, com a introdução da habitação nos imóveis vazios, faz com que 

haja um combate à especulação imobiliária2. Essa reforma e adequação dos 

edifícios para novos usos contribuem para reverter os processos de esvaziamento e 

decadência da área central. Essa localização privilegiada traz benefícios para o 

trabalhador e sua família de diversos pontos de vista: facilidade de acesso aos 

postos de trabalho, aos serviços públicos e sociais, maior tempo para investir na 

família, em descanso, estudos e lazer, entre outros.  

A reconquista deste centro para a ampliação de espaços públicos de 

qualidade, propondo a implantação de espaços de entretenimento, gastronomia, 

lazer e até mesmo atrativos turísticos, construindo uma nova imagem da cidade, 

capaz de alavancar uma estratégica de marketing para atrair investidores, 

                                                           
1 Segregação socioespacial – refere-se à periferização ou marginalização de determinadas pessoas 

ou grupos sociais por fatores econômicos, culturais, históricos e até raciais no espaço das cidades.  
2 Especulação imobiliária - Comprar e manter um terreno ou espaço sem uso, aguardando melhorias 

no entorno que o valorizem e possibilitem a venda futura com lucro. 
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moradores e turistas. O retorno desta função beneficia todo o entorno que passara a 

ter uso diurno e noturno, e não apenas nos horários comerciais. 

Reabilitação seria uma estratégia de gestão urbana, de acordo com a Carta 

de Lisboa (VASCONCELLOS; MELLO, 2006 apud Silva, 2010, p.13), 

 
As intervenções múltiplas destinadas a valorizar as potencialidades sociais, 
econômicas e funcionais, a fim de melhorar a qualidade de vida das 
populações residentes (...) mantendo a identidade e as características de 
área da cidade.  

 

Assim, percebe-se a necessidade de uma reabilitação do local, e porque não 

inserir uma habitação social e local atrativa para chamar a população local pra ir até 

o centro em horário que o comércio esteja fechado? 

Sendo que para Aranha-Silva (2007) apud Milani e Silva (2009, p.2), mesmo 

havendo formações de novas centralidades, o centro principal concentra as 

principais atividades comerciais, serviços e gestões tanto publicas como privadas. 

Como mostra a Figura 3, onde está descrito as principais fontes do comércio local e 

as ruas em que os cercam. 

 
 Figura 3. Mapa da distribuição do comércio local, no ano de 2009. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 Fonte: Adaptado de MILANI; SILVA, 2009. 

 

O núcleo central do bairro é delimitado pelas seguintes ruas: Rua Oscar 

Guimarães, Rua Munir Thomé, Avenida Dr. Eloy Chaves e Avenida Rosário Congro, 
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onde a maior parte das edificações são comércios ou prestações de serviços, sendo 

que o restante do bairro pode ser tratado como a área periférica do centro, onde há 

residências e espaços vazios, com um fluxo menos intenso durante o dia e a noite. 

Os residentes desta área periférica são normalmente pessoas com a média de 

renda domiciliar per capita de R$ 2.207,66 a R$ 880,01 reais, segundo a prefeitura 

municipal da cidade, ou seja, pessoas com poder aquisitivo alto. Conforme foi 

ressaltado por Silva, 1992 apud Francisco, 2013, p.48: 

 
Quando se observa a estrutura, a modelagem e a organização do espaço 
em Três Lagoas são observadas a funcionalidade da cidade em função do 
capitalismo, pois a fragmentação e o zoneamento do espaço urbano foram 
feitos pelo Estado, via municipalidade, e tal espaço foi apropriado por 
pessoas detentoras do poder[...]. 

 

Então, para se diversificar a região, supomos a implantação de moradias em 

vazios urbanos ou em locais onde não há preservação nem uso da edificação, como 

por exemplo, a estação ferroviária, que está abandonada e vem servindo como 

moradia para mendigos e usuários de drogas, sendo também alvo de vândalos, 

depredando o imóvel, conforme fontes do JPNEWS, site de notícias locais. O 

espaço vazio ali é grande, podendo abrigar diversas moradias, que trariam 

movimento, iluminação e infraestrutura para o lugar, em vez de oferecer risco a 

população. 

 

Figura 4. Estação Ferroviária de Três Lagoas/MS 
abandonada e totalmente escura. Houve necessidade de 
iluminação presente para se tirar foto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Fonte: Elaborado pelos autores. 
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Não somente no local mostrado na Figura 5, como também em diversos 

outros espaços vazios existentes, trazem um novo uso e movimento para a área, 

pois não adianta levar a população para o centro e deixá-la sem entretenimento, e 

devido ao aumento da população, ambulantes ou até empresas do setor de serviços, 

pode começar a ir para lá, aumentando a economia local e a infraestrutura urbana. 

Zmitrowicz e Neto, 1997 apud Francisco, 2013, p.113 define infraestrutura urbana 

como “conjunto de sistemas técnicos de equipamentos e serviços necessários ao 

desenvolvimento das funções urbanas [...]”.  

Ainda para Barquero, 2001 apud Francisco, 2013, p.127: 

 
O desenvolvimento econômico local se define como um processo de 
crescimento e mudança estrutural que mediante a utilização do potencial 
existente no território conduz para o bem estar social da população de uma 
determinada localidade, de um território, ou ainda, de região.   

 

5 CONCLUSÃO 

Esta pesquisa se propôs, como objetivo geral, elaborar um conjunto de 

análises com o intuito de ressaltar que o centro de Três Lagoas-MS, pode sim, 

receber uma reabilitação, devido ao fato de que a cidade vem crescendo cada vez 

mais, recebendo mais moradores, visitantes, gerando uma expansão do espaço 

urbano. Expansão esta talvez um pouco desordenada, por deixar muitos espaços 

vazios. 

Hoje, onde há o maior fluxo de pessoas, maior geração de renda local, 

circulação de veículos, informações e prestadores de serviços, é considerado como 

uma centralidade, apesar de na cidade já ter outros menores em zonas periféricas, o 

centro principal exerce o papel de centralidade maior, por ser uma área de grande 

influência. 

A área central é o local em que ocorre com mais frequência o processo de 

modificação urbana, podendo ser um lugar bem mais atrativo, com a reabilitação do 

espaço e melhorando também o comércio local, por povoar o centro que hoje, no 

período noturno, é considerado vazio, abrindo a possibilidade de instalações de 

meios atrativos para a população que ali residirá.  

O processo de reabilitação deixará o centro com um novo aspecto estético, 

econômico e social, sem tirar a originalidade e história que já existe, reforçando 

ainda mais a teoria de centralidade como um lugar de grande influência, devido ao 

fato de oferecer todos os tipos de serviços em um só bairro. 
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