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RESUMO

A logica da produgdo do espago historicamente vinculada ao par centro-periferia, no que se
refere a urbanizagdo brasileira, torna-se mais complexa com o surgimento de novas morfologias
urbanas decorrentes da expansao territorial e da redistribui¢ao de usos de solo. O crescimento
das cidades ndo se d4 de maneira continua ou densificada, mas associado a um padrao disperso
que aponta para o par heterogeneidade do territério urbano e homogeneizagdo interna nas
parcelas dele. Esta pesquisa de mestrado analisa o processo de fragmentagao socioespacial em
duas cidades médias brasileiras, compreendido como o processo que media as atuais relagdes
entre espago ¢ sociedade, intensificando a logica de produgdo socioespacial segregadora
reforcada por fatores economicos, juridicos e politicos que orientam a a¢ao dos agentes sociais
produtores do espaco. A pesquisa parte da hipotese de que ha, em curso, uma nova logica
espacial nas cidades médias brasileiras, que rompe com o modelo pretérito e assume uma
configuragdo de tipo fractal, marcada pela simultaneidade de processos de continuidade e
descontinuidade urbana. Essa nova logica reflete um campo de tensdes entre interesses privados
e fungdes publicas de regulacdo do territorio, com destaque para o mercado imobilidrio € o
poder publico municipal, cujas acdes se efetivam especialmente por meio da ampliagdo do
perimetro urbano e da flexibilizagdao das normativas urbanisticas. O objetivo central da pesquisa
¢ compreender os rebatimentos territoriais e socioespaciais da expansdo urbana dispersa,
considerando os agentes envolvidos. Os resultados mostram os vazios urbanos como
fendmenos geograficos associados diretamente a expansao do perimetro urbano e a constatacdo
de novos conteudos das desigualdades socioespaciais, relacionadas a homogeneizagao dos
espacos residenciais e a segmentacao social. A pesquisa demonstra que, ao facilitar a dispersao
urbana e a criagdao de espacos residenciais fechados voltados a determinados grupos sociais,
poder publico contribui para a intensificagdo da segregacdo e para o aprofundamento das
desigualdades nas cidades. Em sintese, esta pesquisa de mestrado propde uma leitura critica
sobre as novas morfologias urbanas que marcam a fragmentag¢ao socioespacial, por meio da
analise integrada de instrumentos juridicos e da cartografia censitaria. Assim, evidencia-se a
articulagdo entre capital privado e o aparato publico na formulacdo e implementa¢do de novos
projetos urbanos, que tendem a beneficiar interesses especificos em detrimento de uma logica
mais equitativa de ordenamento territorial.

Palavras-chave: producdo do espago urbano; fragmentagcdo socioespacial; expansao
territorial urbana; dispersdo urbana; vazios urbanos; Presidente Prudente; Dourados.



ABSTRACT

The logic underlying the production of space, historically associated with the center—periphery
relationship in the context of Brazilian urbanization, has become increasingly complex with the
emergence of new urban morphologies resulting from territorial expansion and the
redistribution of land uses. Urban growth does not occur in a continuous or compact manner;
rather, it is associated with a dispersed pattern characterized by the coexistence of territorial
heterogeneity and internal homogeneity within its constituent areas. This master’s research
examines the process of socio-spatial fragmentation in two Brazilian medium-sized cities.
Socio-spatial fragmentation is understood as the process mediating contemporary relationships
between space and society, intensifying the segregative logic of socio-spatial production
reinforced by economic, legal, and political factors that shape the actions of the social agents
involved in the production of space. The research is based on the hypothesis that a new spatial
logic is currently emerging in Brazilian medium-sized cities, breaking away from the previous
model and assuming a fractal configuration marked by the simultaneous occurrence of
processes of urban continuity and discontinuity. This new logic reflects a field of tensions
between private interests and the public functions involved in territorial regulation, particularly
those associated with the real estate market and municipal governments. Their actions are
implemented primarily through the expansion of urban boundaries and the flexibilization of
urban planning regulations. The central objective of this research is to understand the territorial
and socio-spatial implications of dispersed urban expansion, taking into account the agents
involved. The findings identify urban voids as geographical phenomena directly associated with
the expansion of urban boundaries and reveal new dimensions of socio-spatial inequalities
related to the homogenization of residential spaces and social segmentation. The research
demonstrates that, by facilitating urban dispersal and the development of gated residential
spaces aimed at specific social groups, public authorities contribute to the intensification of
segregation and the deepening of inequalities in cities. In summary, this master’s research offers
a critical interpretation of the new urban morphologies associated with socio-spatial
fragmentation through the integrated analysis of legal instruments and census cartography. It
therefore highlights the articulation between private capital and public institutions in the
formulation and implementation of new urban projects, which tend to favor specific interests at
the expense of a more equitable approach to territorial planning.

Keywords: production of urban space; socio-spatial fragmentation; urban territorial expansion;
urban dispersion; urban voids; Presidente Prudente; Dourados.
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INTRODUCAO

A pesquisa que gera essa dissertacdo de mestrado apoia-se no debate tedrico sobre os
processos de producao do espago urbano brasileiro, a partir da anélise de tendéncias de espagos
residenciais fechados produzidos a partir da expansdo territorial das cidades. Ciente da
insuficiéncia dialética que propicia uma generalizacdo desses processos, ainda que eles
apontem tendéncias, o debate sera realizado e a dissertagdo redigida a partir de duas cidades

médias como base empirica.

Na inten¢do de apresentar as tendéncias das novas morfologias urbanas estudadas,
estudamos Presidente Prudente, do estado de Sao Paulo, regido Sudeste, e Dourados, situada na
regido Centro-Oeste, no estado do Mato Grosso do Sul. A escolha dessas duas cidades ndo foi
aleatoria, uma vez que compreende o objeto de estudo de um Projeto Tematico! ao qual
estivemos vinculadas enquanto bolsista de Iniciagdo Cientifica® durante a Graduagdo, e agora
no Mestrado?, ambas financiadas pela Fundagdo de Amparo a Pesquisa do Estado de Sio Paulo,
FAPESP. O projeto temético, intitulado “Fragmentagao socioespacial e urbanizacdo brasileira:
escalas, vetores, ritmos e formas”, buscou, dentre outros objetivos, interpretar a fragmentagao
socioespacial por meio das formas contemporaneas de diferenciagdo e desigualdade, a partir
das praticas associadas ao cotidiano urbano (Sposito, 2018), estudando a estruturacao urbana
de nove cidades com distintas formacdes socioespaciais: Chapeco/SC, Dourados/MS,
Ituiutaba/MG, Maraba/PA, Maringd/PR, Mossord/RN, Presidente Prudente/SP, Ribeirdo
Preto/SP e Sao Paulo/SP.

Durante a pesquisa de Iniciagao Cientifica, o foco recaiu sobre a cidade de Dourados e,
para ampliar o debate e possibilitar certa comparacao, nesta pesquisa de Mestrado, adicionamos
a cidade de Presidente Prudente, como objeto empirico. Estas escolhas justificam-se tendo em
vista o interesse de compreensao das logicas fragmentarias em curso € dos novos contetidos das

desigualdades observadas nestas duas cidades, considerando:
1. seus distintos processos de formagao;

ii. os historicos de consolidacdo delas como centros de referéncia nas redes urbanas

regionais;

! Processo FAPESP numero 2018/07701-8.
2 Processo FAPESP ntimero 2021/04159-0.
3 Processo FAPESP ntmero 2023/04002-0.
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iil. a grande expansao territorial de suas malhas urbanas, o que foi favorecido pelas

alteragdes no perimetro urbano; e,

iv. a dispersdo urbana que resulta da articulagdo desta expansdo com a ocupagdo que

dela decorre.

E nossa intengdo trazer a luz dos debates sobre a produgdo do espago urbano brasileiro,
a hipodtese da dispersdo urbana, enquanto parte do processo que orienta a logica fragmentaria
em curso, sobretudo nos espagos ndo metropolitanos, a partir da analise do jogo de agdes de
determinados agentes sociais que orientam a produgdo desses espacos, usando das dindmicas
imobiliarias e da regulacao de instrumentos juridicos, portanto, analisando os promotores

imobiliarios e o Estado.

Sem deixar de considerar esses agentes, enquanto individuos, empresas ou institui¢des
que tém singularidades nessa dindmica, compreender o espago urbano e a cidade de maneira
relacional e indissociavel do contexto historico e, portanto, das formagao socioespaciais em que
se inserem, significa valorizar a compreensao da cidade enquanto um fendmeno complexo que
abrange forma e conteudo, porque: a) uma cidade se relaciona e se conecta com o seu entorno,
isto ¢, com as cidades vizinhas; b) no cerne do surgimento do capitalismo, ela ndo pode ser
entendida unicamente em oposi¢do a sua area rural; ¢) a partir do conceito mais amplo da
producdo do seu espaco, da materialidade e da imaterialidade, ¢ importante compreender a

cidade enquanto expressdo dessa producao.

E dessa forma que buscamos privilegiar nossa andlise, a partir do esforco da
compreensdo da produgdo territorial da cidade, consubstanciando a divisdo econdmica ¢ a
divisdo social que orientam a reproducdo desses espacos e, em associacdo ao processo de

dispersao e reestruturacao urbana, por meio da utilizacdo de uma metodologia qualiquantitativa.

A andlise critica ¢ orientada pela leitura de instrumentos de planejamento e juridicos
(Planos Diretores Municipais, Cartas de Zoneamento Urbano e Leis Complementares de
alteracdo do perimetro urbano, em nivel municipal), ¢ do Estatuto da Cidade, enquanto
instrumento regulador, em nivel federal, de modo a fornecer indicativos de como se instruem e
sdao planejadas as politicas de zoneamento urbano para densificagao e produgdo de espagos

residenciais.

Além disso, a efetivacdo desses instrumentos estd sendo tratada a partir da leitura de

Cadastros Imobiliarios e verificagdo do processo de aprovacdo de empreendimentos
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imobiliarios em determinados setores da cidade considerados como potenciais espagos de

diferenciagdo socioespacial.

A metodologia quantitativa aparece por meio do cruzamento dessas informag¢des em um
banco de dados gerado a partir dos resultados divulgados pelos Censos Demograficos,

comparando a infraestrutura urbana e as informagdes domiciliares.

Com essa perspectiva, buscamos contribuir sobretudo para a compreensdo dos estudos
sobre a interpretacdo da producdo do espago urbano com foco nos espacos residenciais

fechados, que orientam vetores de diferenciagdo e de expansdo urbana na producdo do espaco.

Assim, ¢ importante considerar os contextos socioespaciais ¢ as particularidades da
urbanizagdo a que se articulam as duas cidades eleitas, uma vez que as dimensdes associadas a
logica socioespacial fragmentaria perpassam questdes de ordem econdmica, social, espacial,
cultural, etc. (Bastazini, 2022). Para além do estudo de dois casos, a pesquisa podera oferecer
base para generalizar suas hipdteses iniciais de forma que se potencialize a “compreensao das
articulagdes (segundo seus tipos e intensidades) que ha entre os elementos que se comparam."

(Sposito, 2016, p. 33)

Apresentamos, primeiro, os objetivos da pesquisa, na intencdo de responder as
perguntas norteadoras, visando compreender as desigualdades nas cidades, para posteriormente

descrever a estrutura em capitulos dessa dissertacao.

OBJETIVOS DA PESQUISA

O objetivo geral desta dissertagao € estudar a dispersao urbana empiricamente como um
dos vetores do processo de fragmentacdo socioespacial, analisando seus atores e os
rebatimentos de suas agdes sobre o uso residencial do espacgo urbano. Ele assenta-se na hipotese
de que hé em curso uma nova logica espacial que norteia o padrao espacial das cidades médias
brasileiras, sucedendo e se articulando a 16gica centro-periferia. O perfil da nova logica ¢ fractal
e ela se estabelece como processo e se combina a logica espacial pretérita, num campo de

tensdes e contradi¢cdes que merecem ser estudadas.

A medida que a hipotese € estruturada com base na bibliografia, surgiram questdes que
nortearam os objetivos especificos e a op¢do metodologica: as descontinuidades territoriais

decorrentes da ampliacdo dos perimetros urbanos podem ser consideradas como pegas
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fundamentais do processo de fragmentacao socioespacial? As desigualdades socioecondmicas
acentuam-se como desigualdades socioespaciais, a medida que hé expansao territorial urbana?
A dispersdo urbana que resulta desta extensdo territorial, tem decorréncias que ndo sdo as

mesmas para diferentes classes sociais?
Com base nelas, foram delineados os objetivos especificos:

1) Analisar a acdo dos agentes economicos e politicos hegemodnicos que produzem o

espaco urbano nas duas cidades, enfocando a relagdo entre suas forgas.

2) Avaliar as dinamicas fragmentarias e identificar padrdoes de diferencia¢do
socioespacial a partir da expansao do perimetro urbano sob a dtica das dimensdes da habitagao,

observando a dispersdo urbana.

3) Cartografar a expansao territorial e seu resultado disperso, analisando os rebatimentos

entre as diferentes classes sociais.

ESTRUTURA DA DISSERTACAO

O plano de redagdo foi estruturado para oferecer um panorama geral sobre as
perspectivas que permeiam a reproducdo do espaco urbano, analisadas a partir de dois
municipios brasileiros com contextos e estruturas urbanas distintas. Embora situados em
contextos regionais diversos, ambos se inserem em dindmicas recentes do desenvolvimento
imobilidrio, caracterizadas por novas tipologias de parcelamento e ocupagdo urbana. Amparada
na bibliografia sobre a producdo do espaco urbano, especialmente aquela que discute o papel
dos diferentes agentes na conformacao da cidade, a pesquisa buscou enfatizar convergéncias e
divergéncias entre as agdes do mercado imobilidrio e do poder publico, destacando suas

implicagdes na estruturacdo socioespacial contemporanea.

A dissertacdo esta organizada em cinco capitulos. No primeiro, intitulado Cidades
Médias Brasileiras, retomamos a estruturagao espacial das duas cidades estudadas na pesquisa,
Presidente Prudente/SP ¢ Dourados/MS, situando-as na rede urbana brasileira e discutindo o
conceito de cidades médias no contexto nacional. Além de apresentar suas principais
caracteristicas demograficas, economicas e territoriais, buscamos demonstrar como tais cidades
se inserem nos circuitos recentes da urbanizagao brasileira, marcados pela expansao territorial

do tipo dispersa.
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O segundo capitulo, intitulado Metodologia, ¢ dedicado a demonstracdo dos
procedimentos metodoldgicos adotados. Esta opcao se justifica pela centralidade do método na
proposta desta pesquisa, que se apoia em trés pilares: a andlise de documentos juridicos
relacionados a producdo imobilidria e ao ordenamento territorial; a elaboracdo de um banco de
dados socioespaciais capaz de sintetizar e comparar diferentes dimensdes do espago urbano; e
uma expressiva producdo cartografica, que inclui mapeamentos tematicos, analise espacial e
geoprocessamento. Aqui, detalhamos cada etapa, explicitando critérios, bases consultadas e

técnicas empregadas.

O terceiro capitulo, Expansao Territorial, Dispersao Urbana e Vazios, discute o
processo de expansdo territorial urbana nas duas cidades médias brasileiras, abordando a
superposi¢ao da logica centro-periferia para a logica de fragmentacao socioespacial. A partir
da literatura especializada, analisamos a dispersdo urbana como expressao dessa fragmentagao
socioespacial e trazemos a categoria de “vazios urbanos” como fendmeno geografico revelador
dos ritmos e estratégias de produ¢do da cidade. Neste capitulo, a expansao territorial urbana do
tipo dispersa ¢ examinada tanto como produto das dindmicas imobilidrias quanto como

resultado da atuacdo, muitas vezes descoordenada, do poder publico.

O quarto capitulo, Agentes Produtores do Espac¢o Urbano, apresenta os agentes
sociais que atuam diretamente na produ¢do da cidade. Destacamos, de um lado, o mercado
privado, representado por empresarios do setor imobiliario, loteadores e demais agentes
econdmicos que buscam valorizar o solo urbano; de outro, o poder publico, responsavel pelo
planejamento territorial e pela regulacdo urbanistica. Discutimos as especificidades do
planejamento urbano em Presidente Prudente e Dourados, enfatizando como seus instrumentos,

diretrizes e praticas de gestdo influenciam a morfologia e o funcionamento urbano.

O quinto capitulo, Os Novos Conteiidos das Desigualdades: Fragmentacio
Socioespacial em Curso, analisa as desigualdades como expressdo concreta da fragmentacdo
socioespacial, mobilizando os resultados da cartografia tematica produzida. A partir da sintese
espacial dos indicadores socioespaciais, investigamos como a distribui¢ao desigual dos meios
de consumo coletivo e da renda se articula a l6égica de producdo do espaco nas cidades

pesquisadas, revelando padrdes de segregacdo, diferenciagdo e exclusdo socioespacial.

As consideragdes finais apresentam uma sintese dos resultados alcangados e apontam
perspectivas para desdobramentos futuros, sugerindo temas que podem compor uma agenda de
pesquisa voltada ao aprofundamento das discussdes sobre producdo do espago urbano e

transformagdes socioespaciais em cidades médias brasileiras.
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1. CIDADES MEDIAS BRASILEIRAS

Neste capitulo, apresentamos, a partir da dimensao histdrica, a estruturagdo espacial das
duas cidades, seu contexto econdmico e social, e a articulagdo entre os agentes sociais que
orientam — e sdo orientados por — politicas de ocupagao do territério. Em seguida, buscamos
reforgar sua qualificagdo enquanto cidades médias, com base na dimensao temporal e espacial,
por meio da exposi¢do da posi¢do e do nivel de centralidade que ocupam em suas redes urbanas.
O leitor observara que as escalas podem variar conforme os capitulos e o aspecto valorizado na
analise. Isso ocorre ao definirmos como objeto duas cidades diferentes. Primeiro, o estudo da
cidade sugere o entendimento do espaco urbano e a analise de sua formagao espacial. Disso,
extraimos a interpretagdo da sucessdo dos fatos até a conformagdo da forma urbana. Segundo,
porque a sucessao dos fatos deve ser analisada de maneira a nao transformarmos este trabalho
em uma recuperacao historica total, portanto, um segundo recorte, temporal, deve ser feito, que
compreenda um determinado periodo de tempo em que a problematica do estudo possa ser

identificada como relevante. Acontece que:

No que se refere especificamente as cidades médias, o estabelecimento desses recortes
¢, ainda, mais dificil. A andlise dos papéis que essas cidades desempenham na divisdo
econdmica e social do trabalho alteram-se, com maior rapidez, a partir de impulsos
ou decisdes que sdo tomadas em outras escalas mais abrangentes.

Além disso, conforme as formagdes socioespaciais em que se inserem essas cidades
médias, no decorrer de suas historias podem ter se alterado seus papéis, ou seja, desde
suas géneses elas podem ter pertencido a contextos regionais diversos, conforme as
mudangas relativas aos papeis econdmicos desempenhados por determinados
territérios, em uma economia dependente no dmbito do capitalismo internacional,
como € o caso da brasileira. (Sposito, 2004, p. 146)

Esta serd, portanto, uma pesquisa sobre a producao do espago urbano que, do ponto de
vista da espacialidade, aponta para novas tendéncias de morfologia urbana. Analisamos a cidade
com base em Corréa (2000, p. 29), que compreende o espago como estrutura territorial e/ou
formacao espacial, expressao da produgdo material dos tempos acumulados do homem. Para o
autor, “a sociedade concreta cria seu espaco geografico para nele se realizar e reproduzir, para
ela propria se repetir” (Corréa, 2000, p. 31), de tal maneira que o processo de produgdo emerge
da esséncia das relagdes sociais e da divisao do trabalho, criando também as condigdes para sua
reproducao, ainda que a finalizagdo da a¢do ou atividade desse processo nao conduza para o

sentido de sua cessagdo: em Santos (2006, p. 92) “o trabalho ja feito se impde sobre o trabalho

25



a fazer”. Se assim ndo fosse, ainda poderiamos estar tratando das mesmas condicdes e

configuracdes espaciais das cidades do passado.

Para Miyazaki (2013), a reestruturagdo urbana se origina da propria crise entre os
conflitos do capitalismo. Esse processo da-se por meio da acdo de distintos agentes, logicas e
interesses que configuram, no ambito dos estudos da morfologia urbana, “formas urbanas
distintas, com contetdos diversos, em contextos historicos e espaciais variados” (Miyazaki,

2013, p. 46), complementadas por elementos que estruturam a cidade.

A Geografia e os estudos urbanos aproximam-se da sociologia Lefebvriana (2001), ao
tratarem de um sentido amplo da produ¢do da materialidade e da imaterialidade das proprias
relacdes de producdo da sociedade como condi¢do para sua reproducdo. O par centralizacdo e
descentralizacdo na espacializagdo de atividades representa esse duplo movimento de
reproducao do espago urbano, tendo em vista o objetivo da acumulagdo do capital. Um exemplo
pratico desses movimentos de espacializacao das atividades decorre da ascensao, no final da
década de 1990, dos shopping centers (Silva, 2017) como capital imobilidrio que funde os
capitais financeiro e comercial, ao passo que centralizam, na escala do bairro ou da cidade,
filiais de empreendimentos no ramo de varejo e servigos com cadeia nacional, quica global, e

descentraliza essa mesma cadeia na escala da economia pos-fordista.

Em vista disso, uma segunda reflexdo aponta para o cuidado na transposi¢ao de escalas,
decorrente da propria metodologia de pesquisa: para além da defini¢ao do objeto da pesquisa,
a articulacdo entre a produgdo e a estruturacao urbana requer relacionar o conjunto da rede

urbana, em dada perspectiva temporal, com o proprio processo de urbanizagao.

Como breve exemplo, para o caso de Presidente Prudente, traremos o complexo cafeeiro
como eixo da formacdo, enquanto, para Dourados, destaca-se o contexto de interioriza¢ao da
ocupagao territorio, proprio da era Vargas. Para ambas, todavia, ¢ comum a divisao territorial

do trabalho calcada na produgdo e desenvolvimento agricola.

O processo de urbanizacdo brasileiro pode ser explicado de forma generalizada, mas as
cidades — isto ¢, o espago urbano — sdo resultado de um processo de producao (Topalov, 1979)
e expressao de processos sociais (Corréa, 2001). Assim, devem ser analisadas, buscando-se ir
além de sua localizacdo geografica, considerando a sincronia entre seus aspectos morfologicos

e a estruturacdo que refletem e apoiam a divisdo social do trabalho.

Se, também, sdo lugares do capitalismo (Natal, 2015, p. 30), a distribui¢ao espacial dos

grupos sociais e de suas atividades econdmicas € uma expressao da existéncia desse capital e,
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portanto, os conflitos gerados por ele apontam para a importancia do carater temporal na
analise, ou seja, para a da perspectiva historica do processo de producdo e reproducdo das

cidades.

Do mesmo modo, a divisdo analitica entre a cidade a partir da urbanizagao pré-industrial
e aquela observada a partir da industrializacdo nao se reduz a oposi¢ao entre cidade e campo.
Esta contradicao também se resolve pela dimensdo social, na medida em que hé a diferenciagao
e a especializacdo do territorio, produto do proprio modo de produgdo capitalista (Fraser, 2020).
Nesse sentido, a cidade deve ser dialeticamente compreendida enquanto produto, condigdo e
meio para a reprodugao das relagdes sociais (Carlos, 2007), orientada pela propria divisao social
do trabalho. E condigdo, pois resulta da espacializagdo do processo de acumulagio capitalista
(Corréa, 2006, p. 39). E um produto que se origina a partir de uma realidade social constituida
¢ cotidianamente tensionada (Lefebvre, 1986), com base em tendéncias e modelos que

conformam seus elementos no plano social.

Isto posto, buscamos compreender a estruturacdo espacial das duas cidades estudadas
nesta pesquisa, qualificando-as ndo na intencdo de hierarquiza-las segundo suas fungdes ou
portes demograficos, mas observando-as de modo relacional, representando mosaicos cujos
processos redefinem as posi¢des das formagdes socioespaciais, portanto, as relagdes de poder
hierarquicas ou heterarquicas (Catelan, 2013) da rede urbana, enquanto “um produto de densas
redes interescalares vinculando lugares espalhados por todo o sistema global” (Brenner, 2013,
p. 206). A desconcentracdo das unidades produtivas e a concentragdo dos comandos e das
tomadas de decisdes marcam também um passo significativo na diminui¢ao da importancia das

hierarquias em favor das heterarquias urbanas.

Sao as transformagdes no processo de urbanizagdo, caracterizadas por Corréa (2006)
como desconcentragao, ampliacdo e diversificagdo das atividades industriais, que se atribuem
novos papéis as cidades, derivados da divisdo territorial do trabalho, associando-se a formas e
conteudos que se diferenciam socioespacialmente, e que podem, em algumas circunstancias

fortalecer a heterarquia no lugar da hierarquia.

As dinamicas de reestruturacao urbana sdo processuais €, portanto, estdo marcadas por
temporalidades no espaco, de forma que “a cidade seria, em cada época, o produto da divisao,
do tipo e dos objetos de trabalho, bem como do poder nela centralizado” (Carlos, 1992, p. 57).
Se os contetidos das relagdes sociais estdo espacializados na cidade, entdo ha um duplo processo
produtivo: o do espago em si, e o processo de producao das atividades no espago (Carlos, 2011).

Consideraremos, portanto, os atores sociais € o contexto de interesses dos envolvidos nesse
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trabalho de produzir a cidade, compreendido como meio de reprodugdo. Esses agentes serdo
tratados com maior rigor no capitulo quarto, intitulado “A expansdo urbana pelo setor

imobilidrio” e no quinto, “A expansao urbana pelo Poder Publico”.

Passamos a apresentacao dos objetos de estudo: as cidades médias Presidente Prudente
e Dourados, cujas estruturagdo espaciais, embora singulares, apresentam indicativos de uma
logica fragmentéaria em curso, em detrimento da centro-periférica, ocasionada pela atuagdo

premeditada desses agentes.

1.1.CARACTERIZANDO AS CIDADES MEDIAS

O espago urbano manifesta-se na organizagao espacial dos diferentes usos da terra que
compdem a cidade (Corréa, 1989), a saber, da atividade comercial, industrial e de servigos, do
ponto de vista econdmico, ¢ da organizacao social, isto €, das areas residenciais, das areas de
lazer. Trata-se ndo apenas do lugar de produgao, mas também do espago onde se garantem as
condigdes de manutengao para as condi¢des do processo de acumulacao pela classe dominante
(Singer, 1977), enquanto promove diferencia¢do social ao mesmo tempo em que se espacializa.
E o caso dos bairros residenciais, concebidos para a reprodugdo de um determinado grupo
social, nos quais se busca a homogeneizagao interna por meio da diferenciacao em relagao aos

demais bairros e, por consequéncia, ao conjunto da cidade.

Aprofundando o debate, trata-se da producao territorial da cidade. Expandindo a escala
de analise, a luz do processo de urbanizagdo brasileira, assentando sobretudo em dimensodes
essencialmente historicas, procuraremos recuperar a constituicdo da rede urbana, inserida em

um contexto predominantemente agricola.

O Brasil foi, durante muitos séculos, um grande arquipélago, formado por subespagos
que evoluiam segundo 16gicas proprias, ditadas em grande parte por suas relagdes com
o mundo exterior. Havia, sem duvida, para cada um desses subespacos, polos
dindmicos internos. Estes, porém, tinham entre si essa relacdo, ndo sendo
interdependentes. (Santos, 2023, p. 29)

Isso perdura até a segunda metade do século XIX, quando a produgdo cafeeira se
consolidava na Regido Centro-Sul do pais, incorporando principalmente os Estados de Sao

Paulo, Minas Gerais ¢ Rio de Janeiro, enquanto a erva-mate ganhava destaque no Estado do
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Mato Grosso do Sul. As cidades que compunham essas redes assumiam diferentes papéis e, por
consequéncia, fungdes na dimensao economica do trabalho e na divisao territorial, com vistas
a integracao entre territdrio e mercado. Da producdo agricola a industrial, ou seja, ao longo do
século XX, as mudangas na reproducdo material e imaterial das cidades intensificaram e
transformaram as fungdes interescalares da rede urbana, sobretudo a partir de seus movimentos
mais recentes, proprios da economia de acumulacdo flexivel, observados desde a década de

1970 (Santos, 2023).

A partir dos anos de 1970, o processo de urbanizacdo alcanga novo patamar, tanto do
ponto de vista quantitativo como do ponto de vista qualitativo. Desde a revolucao
urbana brasileira, consecutiva a revolugdo demografica dos anos de 1950, tivemos,
primeiro, uma urbanizagdo aglomerada, com o aumento do nimero — ¢ da populagdo
respectiva — dos nucleos com mais de 20 mil habitantes, e, em seguida, uma
urbanizag¢do concentrada, com a multiplicacdo de cidades de tamanho intermédio,
para alcangarmos, depois, o estagio da metropolizagdo, com o aumento consideravel
de cidades milionarias e de grandes cidades médias (em torno do meio milhdo de
habitantes). (Santos, 2023, p. 77)

A producao das cidades €, nesse sentido, concebida como um produto resultante de um
processo de producdo (Topalov, 1979), ou seja, indissocidvel das dimensdes de tempo e espago

enquanto planos de analise.

O periodo que marca o pos-fordismo (Duhau e Giglia, 2016; Legroux, 2021) e a
acumulacao flexivel foi experienciado na América Latina e, particularmente, no Brasil, onde se
constituiu uma “desconcentracdo concentrada” (Lencioni, 1994), cujo objetivo era
“desconcentrar dentro de um certo limite espacial, para ndo colocar em xeque os niveis de
produtividade alcangados nos grandes centros urbanos do pais” (Amorim Filho e Serra, 2021,
p. 14). Sao exemplos desse movimento as Politicas Nacionais de Desenvolvimento, em um
cenario politico marcado por mudangas no papel do Estado, pelos processos econdomicos de

reestruturacao produtiva e pela abertura comercial (Amorim Filho e Serra, 2021).

Assim, a hierarquia urbana ¢ relativizada no que se refere a primazia do tamanho
populacional, a0 mesmo tempo em que surgem novos centros urbanos, impulsionados por
dindmicas econdmicas e/ou politicas, os quais se especializam no ciclo produtivo como
alternativas aos espacos metropolitanos. Tais cidades tornam-se opgdes alternativas, alterando,
por conseguinte, os fluxos migratdrios em detrimento dos espacos metropolitanos. Nesse
sentido, cria-se uma demanda de um mercado interno, seja pela possibilidade de aproveitamento

de recursos naturais, seja pela expansao e descentralizacao do agronegdcio. Nesse contexto, ao
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somar caracteristicas de desconcentracdo e espraiamento, as cidades médias passam a
desempenhar papéis relevantes na rede urbana, em razao de sua posi¢do geografica estratégica,
exercendo fungdes singulares na difusdo das dinamicas de expansdo urbana e na polarizagao

frente aos grandes centros (Amorim Filho; Serra, 2001).

Dada a limitagdo do critério demografico, isto ¢, o tamanho populacional, evidencia-se
a dificuldade de alcancar consenso acerca da definicao de cidade média entre diferentes campos
de pesquisa urbana — de geodgrafos a arquitetos, de socidlogos a demografos. A depender da
escala de analise, novos critérios sao mobilizados para unificar esse plano. A Tabela 1 apresenta

a evolugdo do numero de cidades com base nos Censos Demograficos.

Tabela 1. Quantidade de cidades por Regido. 1950 a 2010.
1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010 2022

Norte 112 153 195 203 298 449 449 450

Nordeste | 609 903 1.376 1.375 1.509 1.787 1.794 1.793

Sudeste 844 1.083 1.410 1.410 1.432 1.666 1.668 1.668

Sul 24 | 414 717 719 873 | 1.159 | 1.188 | 1.191
Centro- | ¢ | 5y 254 284 379 446 466 468
QOeste

Brasil 1.887 | 2.764 3.952 3.991 4.491 5.507 5.565 5.570

Fonte: IBGE — Censo Demografico. Elaboragdo: Pamela de Lima Brambilla, 2025

Até 1980, a Regido Sudeste possuia o maior numero absoluto de cidades recenseadas;
entretanto, proporcionalmente, o crescimento foi mais expressivo no Centro-Oeste (entre 1950-
1960 e 1970-1980) e no Sul (entre 1960-1970). A partir de 1980, a Regido Nordeste supera o
Sudeste em termos absolutos. Proporcionalmente, entre 1980 e 2000, ¢ a Regido Norte que
apresenta a maior ampliacao no numero de cidades, a0 mesmo tempo em que registra, desde
1980, o maior incremento proporcional de populagdo, embora seja, desde 1970, a regido com
menor nimero absoluto de habitantes vivendo em cidades. E importante ressaltar que, para o
Censo Demografico de 2022, a alteragdo da categoria cidade inferiu na redu¢do de um
municipio para a Regido Nordeste, pois a metodologia de 2010 considerou o Distrito Estadual
de Fernando de Noronha como cidade, ja em 2022 ele foi contabilizado como uma categoria a

parte (IBGE, 2025, p. 65).
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O destaque para as cidades médias decorre de suas dimensdes e atributos que as
qualificam em relagdo aos demais centros urbanos, ou seja, a medida em que o nimero de
cidades cresce e suas populagdes também, a posi¢ao das cidades médias se altera. Esse sentido
acorda com o proposto por Sposito (2009) que qualifica as cidades médias como aquelas que,
dentro da rede urbana, desempenham papéis de intermediacdo entre as pequenas e grandes

cidades, sendo as que comandam e polarizam uma regido.

No que se refere a dimensao econdmica, os papéis desempenhados por essas cidades
associam-se a boa acessibilidade, a interagdo com as cidades vizinhas ¢ com as redes de
cooperacao (Camagni, 1993), exercendo papéis de articulagdo que podem ir além da
intermedia¢do, o que tem sido utilizado como sindnimo para explicar as cidades médias
(Sposito, 2007; Moretti, 2020). Amorim Filho e Terra (2001) elencaram os seguintes atributos

necessarios para um centro aspirar a qualificagdo de cidade média:

Interagdes constantes e duradouras tanto em seu espaco regional, quanto com
aglomeragdes urbanas de hierarquia superior;

Tamanho demografico e funcional suficientes para que possam oferecer um leque
bastante largo de bens e servigcos microrregional a elas ligado; suficientes, sob outro
ponto, para desempenharem o papel de centros de crescimento econdmico regional e
engendrarem economias urbanas necessarias ao desempenho eficiente de atividades
produtivas;

Capacidade de receber e fixar os migrantes de cidades menores ou da zona rural, por
meio do oferecimento de oportunidades de trabalho, funcionando, assim, como pontos
de interrupgdo do movimento migratorio na dire¢do das grandes cidades, ja saturadas;

Condi¢des necessarias ao estabelecimento de relagdes de dinamizagdo com o espago
rural, microrregional que as envolve; e

Diferenciagdo do espaco intra-urbano com um centro funcional ja bem
individualizado e uma periferia dindmica evoluindo segundo um modelo bem
parecido com o das grandes cidades, isto €, por intermédio da multiplicacdo de novos
nucleos habitacionais periféricos. (Amorim Filho; Terra, 2001, p. 09)

Portanto, tais cidades sdo categorizadas a partir da sua posi¢ao e nivel de centralidade
na rede urbana, considerando a divisdo territorial do trabalho e a complexidade funcional dos
centros urbanos, mais do que a partir do seu tamanho demografico. Além disso, configuram-se
como um centro de encontro entre os ambientes rurais € urbanos proximos (Maturana et al.,
2017), sentido que concorda com o proposto por Henriquez, Arenas e Henriquez (2012) que
caracterizam as cidades médias entre os pares dialéticos analiticos do local e global, tradicional

e moderno, rural e urbano.
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Diante do exposto, seguiremos um caminho ja percorrido por outros autores*, que, com

algum consenso, identificam Presidente Prudente e Dourados como cidades médias.

Para as se¢des seguintes, a discussdo tornard a ser feita dentro dos pares dialéticos de
concentragdo e de dispersdo, das continuidades e descontinuidades territoriais, na tentativa de
abstrair, a partir da generalizacao e do que ¢ comum ao processo de urbanizagao brasileira, as

particularidades que as qualificam como cidades médias e, dentre elas, as suas semelhangas.

1.2.PRESIDENTE PRUDENTE/SP: ORIGEM, EVOLUCAO DEMOGRAFICA E

ESTRUTURACAO ESPACIAL

Presidente Prudente ¢ um municipio situado a oeste do estado de Sao Paulo, cuja origem
remonta ao inicio do século XX, por meio da integracdo do territério a economia capitalista
decorrente da expansao cafeeira e da comercializagdo de terras nessa por¢ao do Estado de Sao
Paulo, mais precisamente ao redor da estagdo da Ferrovia Sorocabana, inaugurada em janeiro
de 1919 (Abreu, 1972), entdo principal meio de transporte interurbano pelas duas décadas
subsequentes, em virtude de ser um sistema de transporte agil e com baixo custo agregado,

servindo de elo de ligagdo entre o sertdo produtivo e o Porto de Santos.

E dentro deste contexto da marcha do café pelos espigdes do extremo-oeste de Sdo
Paulo, tendo como amparo a Estrada de Ferro Sorocabana, que se coloca o
aparecimento de Presidente Prudente. A busca de solos virgens para o café, a
especulagdo com terras e a colonizagdo pelo loteamento de grandes glebas resumem
as caracteristicas do povoamento na Alta Sorocabana. Os nticleos urbanos surgiram
como pontos de apoio para a exploracdo econdmica da regido. (Abreu, 1972, p. 42)

4 Além do trabalho coordenado por Carlos Miranda, intitulado Tipologia Regionalizada dos Espacos Rurais
Brasileiros: implicagdes no marco juridico e nas politicas publicas, de 2017, que sintetiza e tipifica as cidades
médias brasileiras, deixaremos a recomendacdo de uma bibliografia especifica para as duas cidades. Para
Presidente Prudente/SP, as teses de doutoramento de Clayton Ferreira Dal Pozzo, intitulada Fragmentagdo
Socioespacial em Cidades Médias Paulistas, de 2015, e de Oscar Alfredo Sobarzo Mifio, intitulada Os Espagos
da Sociabilidade Segmentada: a produgdo do espaco publico em Presidente Prudente, de 2004, que trata das
relagdes socioespaciais e praticas cotidianas. Para Dourados/MS, a principal referéncia é a dissertagdo de
mestrado de Mario César Tompes Silva, intitulada “Expansdo do complexo agroindustrial ¢ o processo de
mudanga no espago de Dourados”, defendida e publicada em 1992, além do capitulo de livro do mesmo autor,
intitulado “Expansdo urbana extensiva e impactos socioambientais”, publicado em 2017 no livro organizado
por Walter Guedes e Paulo Fernando Jurado da Silva. Além destes autor, citamos o artigo Os Papéis Regionais
de Dourados-MS-Brasil e a Dinamica Socioespacial Urbana, de 2011, de autoria de Maria José Martinelli Silva
Calixto, e os livros Agentes Economicos e Reestruturacdo Urbana e Regional: Dourados e Chapeco, organizado
por Maria Encarnagdo Beltrdo Sposito e Doralice Satyro Maia, publicado em 2016, e O Urbano em Mato
Grosso do Sul: abordagens e leituras, com organizacdo de Maria Jos¢ Martinelli Silva Calixto, Bruno Bonfim
Moreno e Mara Lucia Falcone da Hora Bernadelli, de 2020.
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Nesse contexto de retomada da expansdo cafeeira, somaram-se as facilidades
decorrentes da abundante disponibilidade de terras roxas do oeste paulista e norte do Parana,
favorecendo o plantio e a comercializagdo do café. Para que essa atividade rural se
desenvolvesse, era fundamental haver um conjunto de func¢des urbanas de apoio, o que o

sudoeste paulista, concentrou-se em Presidente Prudente.

O Mapa 1 apresenta a situacdo geografica do municipio de Presidente Prudente, do

Estado de Sao Paulo.
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Mapa 1. Presidente Prudente/SP. Situagdo geografica do municipio.
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As primeiras duas vilas, a oeste e a leste deste ponto de referéncia, levam o sobrenome
dos coronéis que projetaram e venderam as terras urbanas e rurais adjacentes, fomentando o
surgimento do nucleo urbano: Francisco de Paula Goulart, responsavel pioneiro pelo
loteamento a esquerda da via férrea, denominado Vila Goulart, e Jos¢ Soares Marcondes,

portanto, a direita, denominado Vila Marcondes (Abreu, 1972).

O histoérico de implantacdo de loteamentos urbanos em Presidente Prudente remonta a

década de 1920, caracterizando-se por um mercado fundiario privado sob comando dos
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coronéis atendendo e estimulado a demanda por terras rurais para o setor agropecuario, que se

ampliava, em funcao da imigracao, sobretudo de italianos e japoneses. Segundo Abreu (1972):

O café valorizou e povoou as terras ‘descobertas’ pelos povoadores mineiros. Esta
segunda colonizagao [refere-se ao segundo momento da expansdo cafeeira] foi feita
de modo original, pois além dos proprietarios das zonas cafeeiras mais antigas, que
abriam novas fazendas aproveitando a boa situagdo do café, veio o negociante de
terras para adquirir glebas com as quais pudesse especular com os que chegassem
depois. (Abreu, 1972, p. 36)

A cidade estruturou-se orientada pela estrada de ferro, tanto a leste como a oeste da
linha, mas sempre com crescimento maior a oeste, o que foi reforcado quando a Rodovia

Raposo Tavares passou a ser o principal eixo de ligagdo com a capital.

Até a década de 1970, a estruturagcdo do espago urbano de Presidente Prudente ja havia
proporcionado o aparecimento e a valorizacdo de inimeros loteamentos voltados a populacao

com maior poder aquisitivo, em setores estratégicos e bem localizados.

Por sua vez, as populagdes menos favorecidas estabeleceram-se nos bairros
denominados “além linha”, na zona Leste da cidade, isto €, no setor nucleado inicialmente pela
Vila Marcondes, area com topografia caracterizada por consideravel declividade, constituindo
um obstaculo para o aumento dos precos dos imdveis (Sposito, 1983). A Figura 1, retirada de

Abreu (1972) apresenta a planta do nticleo urbano de Presidente Prudente/SP, do ano de 1923.

35



Fonte: Abreu, 1972.

Parte do éxito do loteamento ¢ da urbanizagdo dessa area do nucleo decorre do
anteprojeto urbanistico idealizado pelo Coronel Goulart, cuja planta, organizada em quarteirdoes

regulares e lotes padronizados possibilitava a replicagdo do plano urbano. Adicionalmente, a
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forma como eram comercializados os lotes refor¢aram tal €xito, ja que havia a venda do lote

rural, com o beneficio de um lote urbano, para o qual existia a exigéncia de construgao imediata.

Nas décadas subsequentes a fundacdo da cidade, ao coronelismo populista convinha a
proliferacdo de loteamentos irregulares, sob justificativa da expansdo territorial urbana,
justamente como estratégia para absorver a demanda habitacional desse contingente

populacional que adentrava a cidade (Abreu, 1972).

A incorporacdo de novos loteamentos — bairros e/ou vilas — foram expandindo
significativamente a area da cidade, seguindo, dentre outros fatores, o tragado original das
Avenidas Coronel Marcondes, que liga a Rodovia Raposo Tavares (SP-270), e esta a Rodovia
Assis Chateaubriand (SP-425), onde se localiza o Aeroporto Estadual Adhemar de Barros,
inaugurado em 1939. Portanto, seguindo o tragcado Norte-Sul, expansao urbana que predominou
durante as décadas de 1940 a 1970, aproximadamente, um outro vetor, a Oeste, sobretudo com
a incorporagio de empreendimentos privados, em dire¢do ao municipio vizinho de Alvares

Machado (Mastutane, 2021).

As atividades rurais e, com o passar do tempo, a ampliacdo de atividades comerciais e
servicos levaram a constituicdo deste nicleo como um polo regional, o que favoreceu
consideravelmente seu aumento populacional — processo impulsionado, primeiramente, pela
imigracdo em massa da mao de obra rural e, em sequéncia, pelo interesse de investidores e
compradores de terras. Como resultado, houve, historicamente, a proliferagio de

empreendimentos imobilidrios residenciais e a instalacdo de estabelecimentos comerciais e

areas de lazer.

O mapa a seguir ¢ um dos principais produtos da pesquisa divulgada em 2018 pelo
IBGE, a Regido de Influéncia das Cidades (REGIC). Ele esté estruturado com base nos fluxos
entre os municipios, mostrando espacialmente o relacionamento em deslocamentos e fluxos que
conformam a rede urbana. S3o computadas as ligacdes de alguma ordem associados as

atividades de comércios e servicos, de satde, ensino superior, aeroportuarias € agropecuarias.
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Mapa 2. Presidente Prudente/SP. REGIC: Ligacdes entre as cidades. Origem e destino. 2018.
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Em 2018, a Regido de Influéncia de Presidente Prudente identificava ligacdo com dez

cidades, a partir da origem em Presidente Prudente, associadas a atividades comerciais e de

servicos, estendendo-se da Grande Metropole Nacional (Sao Paulo/SP) — com ligagdes de

primeira ordem para atividades como compras, prestagao de servicos de saude de alta e média

complexidade, atividades culturais e esportivas. As ligagdes de segunda ordem sdo associadas

ao ensino superior — até as Capitais Regionais de todos os niveis — com destaque para servigos

de saude de alta complexidade para Barretos, Capital Regional C. H4 uma maior concentragao

de area de influéncia no proprio estado de Sao Paulo, com alguma extensdo no norte do Parana,
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especialmente no que concerne ao ensino superior e aos fluxos relacionados ao transporte aéreo

de passageiros.

Tratando-se das ligagdes com destino a Presidente Prudente, o nimero ¢ maior: oitenta
e quatro cidades, das quais trinta e sete estdo localizadas no estado de Sao Paulo, sendo vinte
diretamente ligadas a sua rede urbana, além dos estados do Mato Grosso do Sul e Parana, com
vinculos relacionados a atividade agropecuaria. O nimero mais expressivo de ligacdes refere-
se aos arranjos populacionais de Centros Locais, representados pela coloracdo lilds médio,
destacados com tragado mais espesso. Além desses, ressaltamos a ligacdo com trés metropoles
(Campinas/SP, Curitiba/PR e Recife/PE), associadas ao transporte aéreo de passageiros. Da
mesma forma, a ligagdo com Porto Seguro/BA, também apreende a mesma vinculagao — esta é
uma das unicas rotas interestaduais de grandes distancias com voo direto saindo de Presidente

Prudente, sem conexao ou escala na capital de Sao Paulo.

Essas informacgdes, que mostram as relagdes interurbanas que alicercam o perfil de
cidade média para Presidente Prudente, devem ser, para os propoésitos desta dissertacao,
relacionados a expansdo urbana da cidade, para o que interessa outros tipos de informacao,

COmo as que passamos a descrever.

Tavares (2018), ao analisar o processo de desenvolvimento do estado de Sao Paulo e a
constituicdo de sua rede urbana, caracteriza a Regido dos Vetores Produtivos como o conjunto
de areas que alcangaram maior dinamismo econdomico em decorréncia da associacao entre polos
urbanos e eixos rodoviarios estruturadores. A circulagdo de mercadorias, pessoas,
equipamentos e informacdes estruturou-se ao longo de uma malha ferrovidria e, depois,
rodovidria que se expandiu pelo territorio paulista, redefinindo as formas de articulag@o entre

0s centros urbanos.

Nessa perspectiva, a organizagdo da rede urbana reflete a posicdo geografica e a
morfologia das cidades, cuja configuracdo espacial resultante passou a responder as demandas

impostas pelo desenvolvimento econdmico.

Inserida na porg¢ao ocidental desse vetor produtivo, Presidente Prudente acompanhou a
transi¢do de uma logica territorial pautada na ferrovia, fortemente vinculada a expansao da
economia cafeeira, para um modelo estruturado pelo transporte rodovidrio. Essa reestruturagao
reforcou sua funcdo regional e influenciou a configuragdo da morfologia urbana, favorecendo
a consolidacdo de um padrao de ocupagdo mais disperso, associado a expansao da infraestrutura
vidria. Paralelamente, o fortalecimento hierarquico dos pélos urbanos em relagdo as cidades de
seu entorno intensificou a divisdo territorial do trabalho e reorganizou funcionalmente o espaco
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regional. Em resposta a concentragdo das atividades econdmicas e produtivas nos principais
centros urbanos, foram implementadas politicas de desconcentracio industrial com o objetivo

de atenuar os desequilibrios decorrentes desse processo.

Em 1998, pela Lei Complementar n® 49/1998, instituiu-se o perimetro urbano para a
cidade de Presidente Prudente abrangendo uma area de 125,85 km?, sendo esta revogada sete
anos depois por uma nova Lei Complementar, n® 138/2005, com uma redugao de 2,25 km?. Oito
anos depois, outra revogacao, da Lei Complementar de n® 193/2013, estabeleceu o novo e mais
atual perimetro urbano da cidade, agora compreendendo uma area de 174,42 km?. De acordo
com dados do Censo Demografico (IBGE), em 1991, a populacao urbana de Presidente
Prudente passou de 160.227 para 185.150 em 2000, ou seja, uma taxa de crescimento de 1,61%

ao ano.

Para a década seguinte, a taxa de crescimento foi menor, de 0,94% a.a., ainda que s5e
observe um pequeno aumento do percentual da populag@o urbana sobre a municipal, de 97,91%
para 98% em 2010. Entretanto, para o mesmo periodo, a comparagdo em numeros absolutos
apontou um salto maior: em 2000, a populagdo urbana era de 185.150, para 203.375 em 2010,
ou seja, representando uma densidade demografica de 368,89 hab./km? A projecao da
populagdo total do municipio para 2021, foi de 231.953 habitantes® e ndo supusemos que
haveria declinio na relacdo entre populacdo urbana e populagdo municipal. Com os resultados
do ultimo Censo Demografico, de 2022, verificamos que a populagdo foi contabilizada em
225.668 habitantes, com uma queda na taxa geométrica de crescimento para 0,7% a.a., em
alguma medida acompanhando a tendéncia nacional de queda desta taxa. A Tabela 2 contém a

sistematizagdo dessas informagdes.

> Fonte: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/sp/presidente-prudente/panorama
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Tabela 2. Presidente Prudente/SP. Relagdo entre crescimento populacional e expansdo do perimetro urbano. 1991 a 2022.

POPULACAO TAXA
DENSIDADE PERIMETRO DENSIDADE
DEMOGRAFICA URBANO URBANO-
ANO £ DEMOGRAFICA

URBANA | RURAL | TOTAL | URBANIZACAO | CRESCIMENTO | DO WEA-HIO (km?) ,

¢ GEOMETRICO (hab./km?) (hab./km?)

1991 160.227 5.257 165.484 90,34% - 295,17 125,85! 1.273,16
2000 | 185.150 4.036 189.186 97,86% 1,61 330,25 135,462 1.366,82
2010 203.375 4.235 207.610 97,96% 0,94 370,31 171,873 1.183,28
2022 | 220.299 5.369 225.668 97,62% 0,7 402,52 174,424 1.263,04

' Lei n° 49/1998

2 Lei n° 140/2005
3 Lein® 180/2011
4Lein® 193/2013
Fonte: Censo Demografico 1991, 2000, 2010 e 2022; Secretaria de Planejamento Urbano de Presidente Prudente. Elaboragao: Pamela de Lima Brambilla, 2025
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O municipio de Presidente Prudente tem apresentado taxas de urbanizagdo que superam
a média do estado desde 2000. Ainda assim, as taxas para o municipio, que de 1991 a 2000
aumentaram consideravelmente — de 90,34% para 97,86% - passaram a ter um crescimento
menos acentuado — 97,96% em 2010 — e chegou a declinar para a ltima década — 97,62% -,
enquanto a média nacional e estadual seguiram aumentando. O grafico 1 contém o

demonstrativo da evolugdo da taxa comparativamente.

Grafico 1. Evolugao da taxa de urbanizagao do Brasil, Estado de Sdo Paulo e Municipio de Presidente
Prudente. 1991, 2000, 2010 ¢ 2022.
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Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censo Demogréafico 1991, 2000, 2010 e 2022.

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censo Demografico 1991, 2000, 2010 ¢ 2022.
Elaboracdo: Brambilla, 2025.

Quanto a taxa de crescimento populacional, Presidente Prudente também apresenta
ritmo de crescimento acentuado, em comparac¢do a média do estado. O estado manteve taxas
superiores a 1% até 2010, registrando 1,77% de 1991 e 2000, e 1,11% na década seguinte,
periodo em que a populacao urbana correspondia a 95,93% do total estadual. Somente no tltimo
Censo, realizado em 2022, a taxa caiu para 0,61%, ao passo que a populagdo urbana passou a

representar 96,82% do total. E possivel visualizar essa evolu¢do com o Grafico 2.
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Identificamos que essa tendéncia se manifesta de maneira generalizada em boa parte do
territdrio brasileiro: ao longo do século XX, o Brasil passou por duas importantes transi¢des —
urbana e demografica. A transi¢do demografica ocorre quando “as taxas de mortalidade e de
natalidade passam de niveis de equilibrio elevados para um segundo momento, onde

apresentam um novo equilibrio em niveis mais baixos” (Ojima, 2016, p. 19).

Jé& a transi¢do urbana pode ser observada com maior incidéncia na década de 1970, com
a migragao da populagdo da area rural para a urbana. Para a realidade brasileira, essa transi¢ao
ocorreu de forma mais precoce que a média mundial, consolidando-se apenas no inicio dos anos
2000. Observa-se, nos ultimos quatro Censos Demograficos, um aumento progressivo tanto da
densidade demografica, quanto da taxa de urbanizacdo em nivel nacional, ou seja, um
crescimento da populagdo brasileira, ainda que acompanhado de um constante aumento da

populagdo urbana e um declinio da populagao rural.

Ainda que a porcentagem de populagdo urbana no Brasil tenha ultrapassado os 80% nos
anos 2000, atingindo 87,42% em 2022, a taxa geométrica de crescimento populacional urbano
— em comparagdo com o Censo anterior — gradativamente tem diminuido: de 1991 a 2000, a
taxa foi de 1,61%, caindo para 1,18% em 2010, atingindo a marca de 0,52% para o Censo de
2022 (IBGE, 2022). O grafico a seguir apresenta a sistematizacdo das informagdes acerca da
taxa geométrica de crescimento populacional para o pais, o Estado de Sdo Paulo e para o

Municipio de Presidente Prudente.
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Grafico 2. Evolucao da taxa geométrica de crescimento populacional do Brasil, Estado de Sao Paulo e
Municipio de Presidente Prudente. 2000, 2010 e 2022.
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Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censo Demogréafico 1991, 2000, 2010 e 2022.

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censo Demografico 1991, 2000, 2010 e 2022.
Elaboragao: Brambilla, 2025.

A queda da taxa geométrica de crescimento populacional leva-nos a supor que o dpice
do aumento demografico em Presidente Prudente ja passou, ao se manter estavel, nas duas
ultimas décadas, a taxa de urbanizacdo em pouco menos de 98%. A taxa geométrica de

crescimento populacional pode ser calculada pela férmula:

R = [(W—P_t) — 1] .100.

Pi
Onde:
N = anos
Pt = Ano final

Pi = Ano inicial

Uma analise mais qualitativa da evolucdo da taxa de crescimento populacional de um
municipio, por periodos deve considerar ndo apenas a populagao total, mas também seus indices
de natalidade e mortalidade, dentre outros, porque transformagdes sociais recentes introduziram
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melhorias nos indicadores de satde da populagdo trazendo, de um lado, quedas nos niveis de
mortalidade e aumento da expectativa de vida, e de outro, reducdo das taxas de fecundidade, do
numero de nascimentos e média de filhos por mulher. Dessa forma, consideramos que a anélise
urbana em nivel demogréfico ¢ importante para avaliar o estoque populacional e o crescimento
das cidades, mas entendemos que o planejamento urbano e territorial pode ndo se explicar
apenas pela evolucao dos indicadores demograficos. Os mapas a seguir apresentam a evolugao

da densidade urbano-demografica em Presidente Prudente, para os anos de 2010 e 2022.
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Mapa 3. Presidente Prudente/SP. Densidade urbano-demografica, 2010.
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Mapa 4. Presidente Prudente/SP. Densidade urbano-demografica, 2022.
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Para Presidente Prudente, a cartografia que compara a evolu¢do da densidade
populacional da area urbana para os anos de 2010 e 2022 demonstra um movimento geral de
redugdo dos indices de densidade populacional do centro, por um lado, e, por conseguinte, o
adensamento nas areas concéntricas a este, sobretudo nos setores norte, sudeste e oeste, em

direcdo a Alvares Machado, municipio vizinho.

Os indices que representam as areas de baixa densidade, isto ¢, na faixa de até 40

habitantes por hectares passou por um significativo aumento: de 104 setores nessa faixa em
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2010, para 149 em 2022, ou seja, de 33% para 35% do total dos setores urbanos, indicando uma
leve ampliagdo da ocupagdo urbana em areas menos adensadas. Por outro lado, os setores de
alta densidade, isto €, acima de 200 habitantes por hectare, sofreu uma diminuigao de 3,2% para
1,9% do total, o que pode indicar uma redistribuicdo populacional e, possivelmente, uma
subdivisdo desses setores mais densos, quando ndo representados por edificacdes verticais. Isso
se reforca pela observacgao de que setores anteriormente maiores e localizados nas proximidades
do ntcleo urbano foram subdivididos, evidenciando um crescimento populacional mais

acentuado nessas regioes.

A expansdo da area urbana e a dispersdao populacional, portanto, podem superar os
limites territoriais de um municipio. Para além da experiéncia metropolitana analisada por
Villaga (2001), Mastutane (2021) analisa o cotidiano dos residentes da porcao oeste de
Presidente Prudente, avaliando como as diferentes classes sociais que ali residem passam a
utilizar e se apropriar dos meios de consumo coletivo das duas cidades. Miyazaki (2008, p. 151)
identifica uma significativa integragéo territorial entre Presidente Prudente e Alvares Machado,
caracterizada pela logica centro-periferia, que tende a continuidade territorial urbana a partir

das principais vias de circulagao.

Reforgamos, nesta analise, o papel da densidade construtiva associada as diferentes
tipologias habitacionais. Enquanto os conjuntos habitacionais, sobretudo os empreendimentos
de habitacao de interesse social, concentram elevados contingentes populacionais em areas
relativamente reduzidas, por vezes compostos por edificagdes multifamiliares verticais, os
espacos residenciais fechados caracterizam-se por baixas densidades demograficas, decorrentes
da predominancia de lotes amplos, edificacdes unifamiliares e extensas areas destinadas ao

lazer e aos espacos livres.

Além das caracteristicas fisicas dos empreendimentos, fatores como a tipologia das
edificagdes, o tamanho das unidades habitacionais e o nimero médio de moradores por
domicilio influenciam diretamente os padrdoes de adensamento urbano, contribuindo para a
formacao de bolsdes de elevada concentragdo populacional distribuidos de forma descontinua
no tecido urbano. Isto &, politicas habitacionais, buscando mitigar os efeitos da falta de moradia,
levam a maximiza¢do do nimero de unidades habitacionais por area, ampliam a capacidade de

atendimento da demanda por moradia.

Os Mapas 5 e 6 apresentam a evolucdo da propor¢do de envelhecimento para os anos de

2010 e 2022 em Presidente Prudente/SP. A proporcao de envelhecimento, medido pela razao
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de pessoas com sessenta anos ou mais sobre o total de pessoas com quinze anos ou menos por
setor censitario, ¢ um indicador demografico que auxilia na avaliacdo da qualidade de vida a
partir da longevidade ao medir a estrutura etaria do municipio. Este indicador pode ser, em
outras pesquisas ou andlises, cruzado com informagdes sobre a taxa de fecundidade total e a

razdo de dependéncia total para gerir politicas publicas de saude e emprego.

Mapa 5. Presidente Prudente/SP. Envelhecimento. 2010.
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Projeto cartografico: Brambilla, 2025.

Mapa 6. Presidente Prudente/SP. Proporcao de envelhecimento. 2022.
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Em Presidente Prudente, a comparagao entre os Censos de 2010 e 2022 nos possibilita
identificar a consolidacio de uma maior propor¢do de idosos no centro da cidade, em
detrimento das areas mais afastadas. Nota-se o aumento da propor¢ao para o ano de 2022 na
area concéntrica maior e, embora a maioria dos espagos residenciais fechados estejam com as
menores taxas de propor¢ado, indicando ser op¢ao de moradia voltada para uma populagao mais
jovem, o unico ERF enquadrado na maior faixa ¢ justamente o segundo mais antigo, Jardim

Joao Paulo II.

1.3.DOURADOS/MS: ORIGEM, EVOLUCAO DEMOGRAFICA E ESTRUTURACAO

ESPACIAL
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Dourados ¢ um municipio situado na por¢do centro-sul do Estado do Mato Grosso do
Sul. A formagdo socioespacial em que se insere grande parte da Regido Centro-Oeste do Brasil
difere daquela da Alta Sorocabana por se articular a politica estatal de integralizacao do interior
do territorio brasileiro a0 modo capitalista de produ¢do, como foco na produgdo agricola,
portanto, reconhecemos um processo de urbanizacdo significativamente tardio
comparativamente ao da cidade média paulista. O mapa a seguir apresenta a situagao geografica

do Municipio de Dourados, do Estado do Mato Grosso do Sul.
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Mapa 7. Dourados/MS. Situacdo Geografica do municipio.
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O processo de urbanizagdo ocorreu no contexto de ampliacdo de fronteira agricola,

sendo referéncia a iniciativa federal proposta pelo projeto da Colonia Agricola Nacional de

Dourados (CAND), no periodo do Estado Novo do governo de Getulio Vargas, implantada em

1943, apenas oito anos mais tarde de sua emancipagdo enquanto distrito de Ponta Pora, sendo

elevado a categoria de municipio — marco de uma transformagdo profunda no municipio de

Dourados.
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Com o objetivo de abrir fronteiras agricolas para migrantes de diversas regides do pais,
a proposta de colonizacao do territorio a partir da CAND fez parte do grande projeto “Marcha
para Oeste”, que buscava promover a ocupagdo do interior do territorio brasileiro. Esse
incentivo federal atraiu, dentro das primeiras duas décadas do projeto, mais de trinta e cinco
mil novos habitantes, com a concessao de mil lotes de terras, a partir das areas entdo arrendadas
do Estado para plantacdo da erva-mate, agora destinadas a venda de lotes rurais e urbanos para

atender ao mercado interno do cultivo de cereais.

Os incentivos federais para producdo e desenvolvimento da agropecudria na regiao
transferiram a Dourados a condi¢do de sede administrativa, transformando a cidade, em pouco
tempo, no principal polo estadual da produgdo agricola. O que hoje se compreende por Grande
Regido de Dourados ja havia sido premeditado pela CAND, que, além de Dourados, incluia
parte dos terrenos rurais dos atuais municipios de Deodépolis, Douradina, Fatima do Sul, Jatei,
Gloria de Dourados, e Angélica (Silva, 1992). Com excecdo deste ultimo, a Grande Regido de
Dourados abrange também os municipios de Caarapo, Itapora, Maracaju, Rio Brilhante e

Vicentina.

As mudangas, a partir da década de 1970, decorrentes da difusdo do agronegocio e da
desconcentracdo espacial da producdo industrial foram fundamentais no processo de
reordenacdo das logicas espaciais que elevaram a cidade em sua rede urbana, imprimindo uma
nova etapa no processo de urbanizacdo e dinamizag¢ao dos fluxos da sociedade, definindo-a

como cidade média.

O crescimento econdmico durante o periodo do regime militar pode ser atribuido aos
estimulos promovidos por programas federais de apoio a modernizagdo no campo, como o
Programa de Desenvolvimento de Dourados (Prodegran), ao viabilizar a instalacdo de

infraestrutura de energia elétrica nas areas rurais do municipio.

O aumento da migragao populacional para a regido durante esse periodo, seja em virtude
dos créditos e facilidades oferecidas para investidores de grandes redes do setor terciario, ora
para o complexo agroindustrial e pecuarista, associado a alta especulagdo de terras rurais e
urbanas, caracteriza um processo de urbanizacdo extensiva (Silva, 2017) e acelerada
consideravel para Dourados, tipicas das tendéncias que precedem o capitalismo pos fordista

contemporaneo.

As fortes pressdes, atendendo demandas do mercado internacional, exercidas por

projetos como o II Plano Nacional de Desenvolvimento, visando a ampliacdo das fronteiras
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com a monocultura de exportacdo de soja, impactaram a estrutura fundiaria do municipio, ao
priorizar grandes propriedades e desarticular as formas de produgdo familiar. A relacdo entre o
aparelho do Estado, de um lado, e os conflitos e contradi¢gdes sociais, de outro, se expressou em

resultantes espaciais antagonicas (Silva, 1992). Nesse sentido:

A criagdo de um conjunto de infraestrutura necessaria para permitir maior fluidez
material (mercadorias e pessoas) e imaterial (informagdes, conhecimento e capitais
financeiros) redefiniu a reestruturagdo socioespacial da cidade, expressando novos
sinais de complexidade na divisao territorial do trabalho, bem como novas formas de
producdo do espago urbano. (Sposito; Maia, 2016, p. 45)

Redefinem-se, portanto, os contetidos e as fungdes atribuidas a Dourados: atualmente,
enquanto polo tecnologico e universitario, a cidade abriga, além de institui¢des privadas de
ensino superior, duas universidades publicas — uma federal e a outra estadual —, configurando-
se como um nucleo atrativo para uma mao de obra qualificada e especializada voltada a

economia agroexportadora.

Tal dinamica altera a estrutura social urbana, de modo que os agentes responsaveis pela
producao do espago urbano, especialmente os promotores imobilidrios, sejam direcionados a
suprir as demandas dessa nova fragdo social da populacdo (Silva, 2017). Nas duas ultimas
décadas, ou seja, a partir dos anos 2000, o municipio tem desempenhando fun¢do complementar
a capital estadual, Campo Grande, com uma urbanizacdo acelerada que se associa ao processo
de fragmentagao socioespacial (Silva, 2017), decorrente da reordenagao da estrutura fundiaria.

Para a autora, a expansao territorial acelerada deriva de:

[...] um padrdo de crescimento linear da cidade alicer¢ado na implanta¢do de novos
empreendimentos residenciais unifamiliares e, em bem menor medida,
multifamiliares [corresponde a pequenas edificagdes de dois a no maximo quatro
andares, todas sem clevadores] na forma de loteamentos, conjuntos habitacionais ou
condominios fechados horizontais que eventualmente, embora pouco frequente
mente, podem também incluir usos comerciais e/ou de servicos. (Silva, 2017, p. 201)

O Mapa 8 apresenta, com dados da REGIC, os fluxos de ligacdes entre as cidades, com

origem e destino em Dourados, para o ano de 2018.
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Mapa 8. Dourados/MS. REGIC: Ligagdes entre as cidades. Origem e destino. 2018.
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De maneira geral, ainda que Dourados apresente menos ligacdes com outras cidades,

comparativamente a Presidente Prudente, estas sdo mais diversificadas na escala regional: ha

duas cidades no Parana e uma no estado de Sao Paulo, além das ligagdes com origem no proprio

estado do Mato Grosso do Sul, sendo apenas vinculada a sua rede urbana — a Capital Regional

A, Campo Grande, representado no mapa pela cor laranja.

Por outro lado, das quarenta e seis cidades com ligacdo de destino a Dourados, quase

metade, isto ¢, vinte e duas, estdo vinculadas a sua rede urbana regional, com alguma ordem de
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ligagdo para producdo ou assisténcia agropecuaria, e tematicas de atividades de comércios e
servigos, transportes, saude e ensino. A unica ligacdo entre metropole, Campinas/SP, ocorre

pelo numero de passageiros transportados anualmente.

Se, por um lado, a demanda por novos produtos imobilidrios — isto ¢, a producdo ¢ a
diversificacdo das tipologias habitacionais para atender essa elite oriunda do capitalismo agrario
— intensificou as diferenciagdes socioespaciais nos espacos residenciais e elevou a especulagio
e o preco da terra urbana, por outro, caberia ao Poder Publico a formulacao de politicas
habitacionais e o investimentos em conjuntos residenciais destinados a atender a base da
piramide social, frequentemente afastada das areas melhor equipadas das cidades pelo citado

movimento do mercado imobiliario.

E, portanto, resultado dessa urbanizagdo acelerada, enquanto uma nova etapa no
processo de urbanizacdo regional, conjugado a dinamizacdo dos fluxos da sociedade, que
situamos o escopo desta pesquisa nos seguintes agentes sociais que produzem o espaco urbano:
os promotores imobilidrios e o Estado, com forcas que ora se confluem e ora se divergem. Tal
dindmica manifesta-se em um duplo movimento de acesso diferencial a cidade, conforme
exposto por Calixto (2000), evidenciado pela expansao de loteamentos residenciais horizontais
nas regides norte e oeste, direcionados a essa parcela mais abastada da populagdo, com um
padrao urbanistico de construgdes e infraestruturas que se distingue e se diferencia social e
espacialmente da por¢ao sul, onde ha a reproducdo predominantemente de loteamentos ditos

periféricos.

Essa redefini¢do integra o processo de fragmentacao socioespacial, ao conferir distintas
configuragdes e graus de acesso a propriedade e a habitagdo urbana, acentuando as
desigualdades socioespaciais presentes nas cidades. Ainda que o mercado imobilidrio esteja
aquecido para atender a demanda solvavel, incumbe ao poder publico a tarefa de formalizar os
loteamentos irregulares, por vezes favelados, que se estabeleciam nas franjas urbanas e

periferias da cidade.

Em se tratando dos papéis desempenhados pelo Estado, no caso de Dourados, a
redefini¢do do perimetro urbano tem sido realizada de forma continua: entre os anos de 2002 a
2009, por meio das Leis n° 2480/2002 e n°® 3.363/2009, o perimetro urbano ampliando-se
favoreceu o crescimento da drea urbana ou urbanizavel de 73,97 km? para 77,28 km?. Nesse
mesmo periodo, o crescimento da populacdo urbana, em valores absolutos, também foi

expressivo: de 149.679 habitantes em 2000, para 181.005 habitantes em 2010, o que representa
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uma taxa de crescimento de 1,91% ao ano, e uma densidade demografica de 47,97 hab./km?,
considerando o Decreto Lei n® 3.376/2010 que delimita a area urbana de Dourados em 81,42
km?. Com as sucessivas alteracdes e revogacoes, até a Lei n® 3.929/2015, o perimetro urbano

do municipio quase triplicou, alcangando 216,549 km?.

Esse topico serd objeto de uma discussdo mais aprofundada no decorrer desta
dissertacdo, mas sua sintese pode ser observada na Tabela 3, a partir da apresentacdo da relagao
entre o crescimento populacional e a expansdo urbana da cidade. Os dados demograficos sdao
referentes aos resultados divulgados pelos Censos Demogréficos realizados pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, e os territoriais sdo oriundos da Secretaria de Planejamento

Urbano de Dourados.
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Tabela 3. Dourados/MS. Relacdo entre o crescimento populacional e a expansao do perimetro urbano. 1991 a 2022.

POPULACAO TAXA
DENSIDADE
DENSIDADE 4 URBANO-
, PERIMETRO ,
ANO URBANA | RURAL | TOTAL | URBANIZACAO | CRESCIMENTO DE%SS%E)ICA URBANO | DEMOGRAFICA
(%) GEOMETRICO (hab./km?)
1991 122.856 | 13.128 | 135.984 90,34 - 33,47 1.660,89
73,97
2.203,50
2000 | 149.679 | 15270 | 164.949 90,89 2,19 40,60
77,282 1.936,84
81,42° 2.223,10
2010 | 181.005 | 15.063 | 196.068 92,30 1,74 47,97
210,826* 858,55
2022 | 228516 | 14.851 | 243.367 93,90 1,84 59,91 216,549° 835,86
1 Lei n® 2480/2002

2 Lein®3.363/2009
3Lein®3.376/2010
“Lei n° 3.480/2011
5Lein®3.929/2015
Fonte: Censo Demografico 1991, 2000, 2010 e 2022; Secretaria de Planejamento Urbano de Dourados. Elaboragdo: Brambilla, 2025.
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Os Graficos 3 e 4 abrangem a evolugdo das taxas de urbanizagdo para o pais, os estados

e municipios da pesquisa.
Grafico 3. Evolugao da taxa de urbanizacdo do Brasil, Estado do Mato Grosso do Sul e Municipio de

Dourados. 1991, 2000, 2010 e 2022.
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Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censo Demografico 1991, 2000, 2010 e 2022.

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censo Demografico 1991, 2000, 2010 e 2022.
Elaboracdo: Brambilla, 2025.

A taxa média geométrica de crescimento anual da populacdo urbana entre os anos de
1991 a 2000 foi de 2,19%. Trata-se de um valor considerado elevado, implicando no aumento
da demanda por infraestruturas sob responsabilidade do Poder Publico. Para o periodo de 2010
a 2022, entretanto, esse valor foi de 1,84%, indicando uma estabilizagdo do crescimento em

niveis mais moderados.
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Grafico 4. Evolugdo da taxa geométrica de crescimento populacional do Brasil, Estado do Mato
Grosso do Sul e Municipio de Dourados. 1991, 2000, 2010 e 2022.
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Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censo Demografico 1991, 2000, 2010 e 2022.

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censo Demografico 1991, 2000, 2010 e 2022.
Elabora¢do: Brambilla, 2025.

As taxas geométricas de crescimento populacional e de urbanizagdo apresentam,
igualmente, médias mais elevadas em comparacao a realidade do estado de Mato Grosso do
Sul, que figura como o sexto estado com menor contingente populacional, de acordo com o
ultimo Censo Demografico, e apresenta uma densidade demografica de 7,2 hab./km?. Em 1991,
o estado registrava 79,46% de sua populagdo total residente em areas urbanas, percentual que
passou para 84,03% em 2000, com uma taxa de crescimento populacional de 1,71%. Para a
ultima década, isto ¢, de 2010 a 2022, a taxa de urbanizagdo aumentou de 85,63% para 88,15%,

representando uma taxa média de crescimento populacional total de 0,99%.

E notério, numa anélise geral, que houve crescimento tanto da populagdo urbana quanto
da expansdo do perimetro urbano. Afinal, em trinta anos, a popula¢do municipal quase dobrou,
enquanto a populacao urbana efetivamente duplicou; e, a medida em que aumenta a populagdo
urbana de um municipio, cresce a demanda por terra urbana e, consequentemente, torna-se
necessaria e justificavel a ampliacdo do perimetro, mediante anexacdo de glebas rurais em

loteamentos urbanos, a fim de atender as demandas habitacionais desses novos habitantes.
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Tal afirmagdo, entretanto, ndo explica de modo exclusivo o processo de crescimento
territorial das cidades. A partir da analise das sucessivas alteragdes nas Leis de Uso e Ocupagao
do Solo, e no Plano Diretor das cidades, buscamos, no desenvolvimento desta pesquisa, avaliar
se e como a expansao do perimetro urbano cresce em ritmo muito mais acelerado, se comparado
ao crescimento populacional e identificar possiveis setores urbanos — ou seja, determinadas
porcdes ou areas da cidade — que se apresentem como vetores de expansdo urbana e imobiliaria

gerados por esse fendmeno.

Essa dindmica provoca, numa primeira analise, a redug¢do da densidade populacional.
Soma-se isso a distribuicdo desigual dos espagos e das formas de parcelamento da terra
destinadas a habitacdo, decorrentes do interesse dos agentes produtores da cidade em conluio
com o poder publico, o que contribui para o afastamento socioespacial e, atualmente, para as
dindmicas fragmentérias que ampliam a segregacdo dos mais pobres e a autossegregacao das

classes médias e altas.

Os Mapas 9 e 10, da evolugdo da densidade urbano-demografica foram, para as duas
cidades, produzidos a partir do nimero de habitantes por setor censitario, nos anos de 2010 e
2022, com base nos respectivos Censos Demograficos, e amplia a contribuicdo com

informacdes demograficas e territoriais.

61



Mapa 9. Dourados/MS. Densidade Urbano-Demografica. 2010.
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Projeto cartografico: Brambilla, 2025
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Mapa 10. Dourados/MS. Densidade Urbano-Demografica. 2022.
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Dourados apresenta, em ambos os anos, uma distribuicdo menos adensada da populagao,
mantendo uma faixa central pouco ocupada e uma ocorréncia de maior ocupagdo no setor
sudeste para 2022, ao passo que diminui a ocupago no sentido norte. Comparativamente, nota-
se a diminui¢do da ocorréncia de setores com indices de média densidade demografica, acima
dos 60 habitantes por hectares: enquanto, em 2010, a faixa entre 600 a 100 hab./ha
representavam 20% do total de setores censitarios urbanos, o numero caiu para 14,4% em 2022.

Entretanto, essa propor¢do aumentou para os setores mais adensados, isto €, acima de 200
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hab./ha: de 4 setores, ou 1,3% em 2010, a ocorréncia de 15, ou 3,1% do total em 2022, nimero

ainda inferior ao observado em Presidente Prudente.

Em resumo, Presidente Prudente apresenta maior adensamento populacional do que
Dourados, com tendéncia de expansdo tanto em areas mais distantes do centro, quanto nos
setores centrais, enquanto Dourados mantém-se com uma ocupagdo mais esparsa, além de haver

aumento do namero total de setores.

Uma primeira avaliacao possibilita concluir que a densidade demografica, do ponto de
vista habitacional, ¢ mais elevada em Presidente Prudente do que em Dourados. Um
refinamento da avaliagdo possibilitou, entdo, supor — e trabalhamos em torno desta hipotese —
que a dispersdo urbana ¢ maior em Dourados do que em Presidente Prudente, visto que ¢ mais
amplo o diapasdo das diferengas entre o nimero de habitantes por setor censitario. No que se
refere, especificamente a Dourados, notamos que € maior a parcela de populacao residente nas
areas norte e sudoeste da cidade. Entretanto, essa distribui¢do populacional em domicilios
particulares ndo esta diretamente relacionada com a distribui¢do econdmica da populagdo, uma
vez que, em Dourados, os vetores de investimento de incorporadoras de médio porte se

concentram ao norte e noroeste da cidade.

Correlacionando com o indicador de propor¢ao de envelhecimento, nota-se, de maneira
menos intensa que em Presidente Prudente, a consolidacao da area central da cidade com taxas
maiores dessa propor¢ado, para uma ampliacao linear sentido Norte-Sul para o Censo de 2022.
Além disso, a baixa propor¢do apresentada nos espacgos residenciais fechados indica a
prevaléncia de nucleos familiares novos, isto €, com menor faixa etdria residindo nesses
empreendimentos. A maior propor¢do, para ambos Censos, refere-se a uma casa de repouso de
idosos, portanto, foi desagregada dos demais. Os Mapas 11 e 12 apresentam a evolugdo da

proporcao de envelhecimento para Dourados, para os anos de 2010 e 2022.
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Mapa 11. Dourados/MS. Proporgao de envelhecimento. 2010.
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Mapa 12. Dourados/MS. Proporgdo de envelhecimento. 2022.
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Em sintese, a estruturagdo espacial de Presidente Prudente e Dourados demonstra
trajetorias de urbanizacdo distintas, porém convergentes no que se refere as dindmicas
contemporaneas de expansao territorial e reestruturacdo urbana. Enquanto Presidente Prudente
tem seu historico de formagdo espacial que remonta ao periodo da expansdo cafeeira e da
consolidacdo de fungdes regionais associadas ao comércio, aos servicos e a logistica, Dourados
emerge de um processo posterior, fortemente vinculado as politicas estatais de ocupagdo do

territorio e a expansao das fronteiras agricolas do agronegdcio.
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Em ambos os casos, observamos que a expansao do perimetro urbano tem ocorrido em
ritmo superior ao crescimento populacional, resultando num processo de urbanizacgao acelerada,
reduzindo as densidades demograficas médias e aprofundando as descontinuidades territoriais.
Além disso, € comum para as duas cidades que os setores mais adensados populacionalmente
sdo justamente os ocupados por politicas habitacionais, como Conjuntos Habitacionais ou
empreendimentos do Programa Minha Casa, Minha Vida. Ainda assim, Presidente Prudente
tem um padrao de ocupagdo mais adensado em comparagao com Dourados, que vivencia uma
expansao mais acelerada em razao da ampliagdo do perimetro ter ocorrido de forma mais

expressiva.

Essas dinamicas recentes sao impulsionadas pela a¢ao do setor imobilidrio em conjunto
com o Poder Publico, resultando em uma distribui¢do desigual da divisdo social e econdmica
do espaco, e indicam a transicdo de uma logica predominantemente centro—periferia para
formas mais complexas, de fragmentacdo socioespacial, refor¢adas pela atuagdo combinada

desses agentes.

Estabelecendo as bases empiricas e conceituais desta dissertagdo, seguiremos, no
capitulo seguinte, descrevendo o processo metodologico que orientou a pesquisa, aprofundando
a andlise dos agentes produtores do espaco urbano e dos rebatimentos socioespaciais da

dispersdo urbana.
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2. METODOLOGIA

Neste capitulo, aprofundamo-nos na apresentacdo e explanagdo dos procedimentos
operacionais e técnicos necessarios ao desenvolvimento da pesquisa, isto €, a sua orientacao
metodoldgica. Para isso, buscamos fundamentar a op¢ao em associar a metodologia qualitativa
a quantitativa, justificando o interesse em cartografar a expansao territorial e a dispersdo urbana,
sem prescindir da andlise dos rebatimentos desse processo sobre as distintas classes sociais da

cidade.

Adotar uma metodologia qualiquantitativa em estudos socioespaciais implica
compreender que os processos de produgdo do espago urbano sdo essencialmente relacionais,
sendo estes, portanto, fundamentais para apreender como as distintas forcas que
operacionalizam essa produ¢do se movimentam, se articulam e se tensionam. Nessa
perspectiva, os procedimentos metodologicos eleitos foram organizados em trés frentes
principais: 1) leitura e analise documental de instrumentos juridicos, abrangendo a coleta e o
tratamento de dados provenientes de cadastros imobiliarios obtidos do Operador Nacional do
Sistema de Registro Eletronico de Imdveis (ONR), bem como entrevistas com funcionarios das
pastas relacionadas ao planejamento urbano nos municipios; 2) elabora¢do de um banco de
dados socioespaciais a partir de informa¢des dos Censos Demograficos; e 3) producao

cartografica.

As escolhas metodoldgicas foram orientadas pelo interesse de verificar ndo apenas a
expansao territorial urbana em sua dimensao morfoldgica e espacial, enquanto ampliagdo do
limite urbano por meio da conversdo de glebas rurais em lotes urbanos, mas igualmente
compreender o contexto temporal, econdomico e politico que fundamenta a necessidade de
expandir a cidade, assim como a intencionalidade subjacente a escolha de determinados setores

ou areas urbanas, nas quais se observa maior expressdo desse crescimento territorial.

Dessa forma, privilegiamos a analise da produ¢do do espaco e da pluralidade de seus
processos, mais do que a consideracao isolada do espaco em si (Souza, 2007), uma vez que a
no¢ao de conjunto se revela indispensavel para a recuperacgao histérica da formagao espacial
das cidades e da constituicdo de suas redes urbanas. Em contrapartida, os fragmentos do
cotidiano, as agdes e os papéis desempenhados pelos individuos e pelos agentes sociais

evidenciam a complexidade inerente ao fendmeno urbano.
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Reconhecemos, portanto, o método de pesquisa como um instrumento intelectual e
racional (Sposito, 2004; Diehl; Tatim, 2004), que nos possibilita operar um movimento
pendular entre distintas escalas de andlise do objeto de estudo. Esse movimento possibilita
recuperar o periodo pretérito da formagdo espacial do objeto, articulando-o aos movimentos
sociais contemporaneos que, no ambito da fragmentacdo socioespacial, manifestam-se por meio
de mudancas e permanéncias, continuidades e descontinuidades territoriais e sociais (Sposito,

2018). Assim, evitamos reduzir a escala geografica a um mero recorte territorial estanque.

Nesse sentido, a opcdo por reconhecer uma teoria urbana em detrimento de outra
implica, necessariamente, alteragdes no escopo metodoldgico da pesquisa, uma vez que cada
matriz tedrica orienta modos especificos de apreensdao do espago urbano e de seus processos.

Para Sposito:

[...] apresenta-se ao pesquisador, o desafio de estabelecer recortes para definir as
escalas temporais, segundo as quais o periodo definido, para a analise da problematica
em foco (processo, dindmica, fendmenos etc.), deve ser pensado em suas relagdes com
os outros tempos. Tal procedimento pode, muitas vezes, ser confundido com o
exaustivo trabalho de recuperar a génese e toda a historia de um processo, dinamica,
fendmeno ou tal fato estudado, o que, além de nos ser muitas vezes impossivel, pode
chegar a ser inttil e, ainda, dificultar a elaboracao de um “sistema” explicativo para a
problematica estudada, em funcdo das dificuldades de se reconhecer quais as
determinantes fundamentais para a compreensdo do que se quer explicar. (Sposito,
2006, p. 145)

A estratégia metodologica adotada, portanto, busca preencher as lacunas
frequentemente deixadas pela chamada visdo de sobrevoo (Souza, 2007), que tende a analisar

a expansao urbana exclusivamente como forma urbana.

Em outras palavras, a pesquisa socioespacial demanda, em muitos casos, a
combinagdo de escalas, transitando entre a visdo de sobrevoo ao mergulho no
cotidiano. Além disso, ¢ necessario que o pesquisador conheca as limitagdes e
potencialidades das metodologias utilizadas, isto ¢, o alcance de determinadas
ferramentas para estudo, elaboragdo de hipoteses e formulagdo de respostas perante
os objetos analisados. (Silva; Britto, 2024, p. 281)

Ainda assim, reconhecemos, de forma antecipada, as limitagdes decorrentes da adogao
do setor censitario como unidade de analise. Ao nos apoiarmos na producdo cartografica e no
tratamento estatistico de dados socioespaciais, assumimos o risco de operar sob a hipdtese da

homogeneidade interna dessas unidades (D’ Antona; Bueno, 2016, p. 53), a qual pode encobrir
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indicadores especificos no processo de agrupamento e generalizagdo das informagdes na escala
da cidade. Tais indicadores, por vezes, revelar-se-iam relevantes para a compreensdao da

dindmica urbana na escala do cotidiano de determinados espagos ou locais.

2.1. ANALISE DE INSTRUMENTOS JURIDICOS

A metodologia de levantamento documental foi desenvolvida com base no material
fornecido ou disponibilizado por érgaos publicos: i) Consultamos plataformas ou sites na web,
para obter documentos, sobretudo, federais. ii) Realizamos contato junto as Prefeituras
Municipais por meio de visitas presenciais, seguidas do envio formal de oficios. iii) Procedemos
ao encaminhamento de oficios ao ONR, junto as Prefeituras dos respectivos municipios. Em
sintese, objetivamos obter a atualizacdo cadastral do perimetro urbano das duas cidades,
considerando um recorte temporal correspondente as trés ultimas décadas, bem como
informagdes relativas ao processo de parcelamento de glebas rurais em loteamentos urbanos.
Buscamos, com isso, elucidar questdes referentes ao dominio fundidrio dos lotes que atualmente

correspondem a condominios e/ou espagos residenciais fechados.

1) Houve relativa facilidade para obtengdo da normativa em vigor exarada no nivel
federal, disponivel na web. Foi importante observar que, em termos gerais, as legislacdes
examinadas podem ser agrupadas em planos distintos, que variam conforme a forma de
expedicao e a forga normativa. O Decreto-Lei caracteriza-se como norma editada pelo Poder
Executivo, com for¢a de lei, mas sem a necessidade de aprovacdo prévia pelo Legislativo.
Trata-se de instrumento historicamente utilizado para garantir a imediata efetividade
administrativa, tendo sido amplamente empregado durante os periodos do Estado Novo e da
Ditadura Militar. Diferencia-se do Decreto Federal, que, embora também seja um ato normativo
expedido pelo Poder Executivo, ndo possui for¢a de lei, por ndo demandar tramitacdo no

Congresso Nacional. Com o processo de redemocratizacdo do pais, os Decretos-Lei foram
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progressivamente substituidos pelas Medidas Provisorias (CNJ, 2018%; SINESP, 20197; Alves,
2024%).

No Quadro 1, os documentos que interessam a nossa analise estao listados.

Quadro 1. Documentos juridicos federais analisados na pesquisa.

DOCUMENTO TITULO
Lei N° 601, de 18 de - o
setembro de 1850 Dispde sobre as terras devolutas do Império
Decreto Federal N° 3.079, Regulamenta e dispde sobre o loteamento e a venda de
15 de setembro de 1938 terrenos para pagamento em prestagoes

Lei Ordinaria Federal N°

4.504, 30 de novembro de Dispde sobre o Estatuto da Terra
1964
Lei Ordinéria Federal N° Dispde sobre o condominio em edificagdes e as
4.591, 16 de dezembro de p ! .. e ¢
incorporagdes imobilidrias
1964
Decreto-Lei N° 271, 28 de Dispde sobre loteamento urbano, responsabilidade do
fevereiro de 1967 loteador concessao de uso e espacgo aéreo

Lei Ordinaria Federal* N°

6.766, 19 de dezembro de Dispde sobre o parcelamento do solo urbano
1979
. . % N0
Lei Ordindria Federal® N “Lei do Inquilinato™, dispde sobre as locacdes dos imoveis
8.245, 18 de outubro de . )
1991 urbanos e os procedimentos a elas pertinentes

Let N 9'7(1151 5999de JAnetro Altera a Lei de parcelamento do solo urbano

Lei Ordinaria Federal* N° | “Estatuto da Cidade”, estabelece diretrizes gerais da politica
10.257, 10 de julho de 2001 urbana

% Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/cnj-servico-conheca-a-hierarquia-das-leis-brasileiras/. Acesso em 07 de
junho de 2025.

"Disponivel em: https://www.sinesp.org.br/images/2020/cursos-2021/anexo_Hierarquia_das_Leis_no_Brasil.pdf.
Acesso em 07 de junho de 2025.

8 Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/artigos/hierarquia-das-normas-juridicas/2149661213. Acesso em
07 de junho de 2025.
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Decreto Federal* N° 5.790, “ConCidades”, dispde sobre a composi¢ao, estruturagao,
25 de maio de 2006 competéncias e funcionamento do Conselho das Cidades

Lei N° 13.465,de 11 de

julho de 2017 Dispde sobre a regularizagao fundidria rural e urbana

*Compreendem o Estatuto da Cidade

Fonte: Estatuto da Cidade (2008) e JusBrasil. Elaboragao: Brambilla, 2025

Frisamos que, no que diz respeito aos documentos dotados de forca de lei, destacam-se
as Leis Ordinarias Federais, voltadas a temas gerais, e as Leis Complementares, que ocupam
posi¢do hierarquica superior, atuando como complemento a Constituicdo Federal e sendo

validadas mediante aprovagao por maioria absoluta nas duas Casas do Congresso Nacional.

E importante mencionar que algumas dessas legislagdes ndo tratam do parcelamento de
solo, mas sobre o regime de propriedade, como ¢ o caso da Lei N° 4.591/64, que, dispondo
sobre o condominio por unidades auténomas, traz a ideia de fragdo ideal do terreno para as
unidades. A Lei N° 6766/79, por sua vez, embora ndo previsse os loteamentos de acesso
controlado, foi um marco ao atribuir o parcelamento do solo e o desmembramento de lotes as
necessidades dos indices urbanisticos, isto €, as diretrizes municipais, além de tratar da abertura

de vias para o acesso aos lotes do loteamento horizontal.

A instituicdo da-se, todavia, com a Lei N°13,465/17, que preenche uma lacuna juridica
e institucionaliza praticas que anteriormente operavam em areas cinzentas. Agora, alterando os
dispostos no Codigo Civil, o lote pode ser constituido como unidade imobiliaria de um regime
de propriedade claro, integrado as normas de parcelamento do solo, e atribuidos inicialmente
ao regime juridico das incorporagdes imobiliarias da primeira lei, equiparando o empreendedor
ao incorporador. Ademais, regulariza os empreendimentos urbanos e rurais informais das

tratativas fundiarias da propriedade.

ii) Além do conjunto normativo de escala federal, buscamos contemplar também as
legislacdes produzidas no ambito da escala local, cuja responsabilidade recai sobre o proprio
municipio.

Para tal, as solicitagdes encaminhadas as Prefeituras Municipais, por meio de
requerimentos formais foram direcionados aos respectivos Departamentos e Secretarias de
Planejamento Urbano competentes, demandando que a disponibilizagao das informagoes fosse
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realizada de forma gratuita, uma vez que se tratam de dados sistematizados pelo Poder Publico
Executivo — e, em muitos casos, por ele proprio produzidos, especialmente aqueles relacionados
a cartografia das Leis de Uso e Ocupagdo do Solo — e que, portanto, constituem informagdes de

dominio publico.

Protocolamos, ainda, oficios nas Prefeituras de ambas as cidades, solicitando, junto aos
Departamentos de Geoprocessamento, a atualizagdo cadastral dos perimetros urbanos e o
fornecimento do niimero de matricula dos loteamentos residenciais horizontais previamente
selecionados como objeto de estudo. O primeiro conjunto de dados possibilitou a unificagdo de
duas bases cartograficas fundamentais para a elabora¢do do mapeamento desta pesquisa: a
primeira corresponde a delimitagdo oficial do municipio, respaldada por Decretos e Leis
Complementares que discriminam o perimetro urbano municipal para fins de aplicagdo das
aliquotas do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)’. A segunda
refere-se a base cartografica divulgada e utilizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), elaborada a partir da interpretagdo de imagens de satélite e empregada na

aplicacdo de pesquisas estatisticas, como o Censo Demografico.

Ainda que o Brasil ndo disponha de uma base cartografica unificada que articule a
delimitagdo territorial juridica municipal as unidades territoriais utilizadas pelo IBGE, optamos
por utilizar a unidade do setor censitario no trabalho de mapeamento. Isso se justifica por se
tratar do nivel mais detalhado de desagregacao de dados disponivel no Censo Demografico,
diferentemente da escala do bairro, que apresenta menor detalhamento por corresponder a uma

unidade espacial geralmente mais ampla do que a do setor censitario.

A demanda do segundo conjunto de dados, referente aos nimeros de matricula dos
loteamentos residenciais horizontais, teve como finalidade subsidiar uma analise documental
prévia, permitindo avaliar o histérico legal desses empreendimentos e averiguar eventuais

irregularidades associadas ao seu processo de implantagao.

No caso especifico de Presidente Prudente, essa atualiza¢do cadastral ndo foi possivel,

em razao de a Prefeitura Municipal nao ter renovado o contrato com a empresa responsavel

De competéncia dos municipios, o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) esta previsto
no Codigo Tributario Nacional, por meio da Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966. Nos termos de seu Art.
32, tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imével por natureza ou por acessdo
fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio. A base de calculo do imposto
corresponde ao valor venal do imdvel, o qual considera, entre outros elementos, a drea, a idade e a posi¢do do
terreno ou da edificacdo, conforme os dados constantes do cadastro imobiliario da Planta Genérica de Valores
(Brasil, 1966).
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pelo cadastro imobiliario, tendo sido a tltima atualizagdo por meio de sobrevoo realizada no
ano de 2008. Ainda assim, dentre as informagdes disponibilizadas gratuitamente, obtivemos o
memorial descritivo, o documento de implantagdo e o parecer do Grupo de Anélise e Aprovacao
de Projetos Habitacionais — GRAPROHAB — dos loteamentos residenciais horizontais

previamente selecionados como objeto de estudo.

Para o Municipio de Dourados, por sua vez, obtivemos ndo apenas a atualizacdo do
perimetro urbano, mas também a situacao cadastral dos lotes urbanos, isto €, as glebas rurais
internas ao perimetro. A partir dessas informagdes, foi possivel sistematizar, por exemplo, os
dados referentes aos vazios urbanos, bem como estabelecer a correlacao entre essas areas e seus
respectivos niumeros de matricula junto ao Cartorio de Registro de Imoéveis. O Quadro 2 contém

a listagem dos documentos juridicos municipais analisados ao longo da pesquisa.

Quadro 2. Documentos juridicos municipais analisados na pesquisa.

DOCUMENTO

TiTULO

Lei Complementar n° 230,
de 20 de dezembro de 2018

Plano Diretor Municipal de Presidente Prudente

Lei Complementar N° 153,
de 10 de janeiro de 2008

Dispoe sobre a Lei de Zoneamento do Uso e Ocupagdo do
Solo da Area Urbana do Municipio de Presidente Prudente

Lei Complementar N° 231,
de 20 de dezembro de 2018

Dispde sobre a Lei de Zoneamento do Uso e Ocupagdo do
Solo do Municipio de Presidente Prudente

Lei Complementar N° 127,

Dispoe sobre o Parcelamento do Solo para Fins Urbanos do

de 20 de dezembro de 2003 Municipio de Presidente Prudente
Lei Complementar N° 232, Dispde sobre a Lei de Parcelamento do Solo do Municipio
de 20 de dezembro de 2018 de Presidente Prudente

Lei Complementar n°® 72, de
30 de dezembro de 2003

Plano Diretor Municipal de Dourados

Lei Municipal N° 1041, 11
de julho de 1979

Regula o Loteamento de Terrenos Urbanos do Municipio de
Dourados

Lei Complementar N° 122,
21 de janeiro de 2008

Dispde sobre o Zoneamento, Uso e Ocupagao do Solo € o
Sistema Viario no Municipio de Dourados

Lei Complementar N° 205,
de 19 de outubro de 2012

Dispde sobre o Zoneamento, Uso e Ocupagao do Solo e
Sistema Viario no Municipio de Dourados
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Fonte: Prefeituras Municipais de Presidente Prudente/SP e Dourados/MS.

Elaboracdo: Brambilla, 2025

Ressaltamos, ainda, que as leis municipais sdo hierarquicamente subordinadas as leis
estaduais, assim como estas se subordinam as leis federais. Desse modo, caso um municipio
promulgue legislacdo em desacordo com a normativa estadual, tal lei configura-se como ilegal

(CNJ, 2018; SINESP, 2019; Alves, 2024).

Entre os documentos, destacamos o Plano Diretor ¢ o zoneamento urbano,
regulamentado por meio da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo. Conforme estabelece o Estatuto
da Cidade, o Plano Diretor configura-se como instrumento basico e fundamental da politica de
desenvolvimento e ordenamento urbano, sendo de adocdo obrigatéria para municipios com
populagdo superior a vinte mil habitantes (Brasil, 2008). Esse instrumento tem por finalidade

central assegurar o cumprimento da funcao social da propriedade urbana.

Compete a essa normativa instituir o 6rgdo municipal responsavel — geralmente a
Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano — por regulamentar e orientar
as demais leis especificas e complementares referentes ao parcelamento do solo urbano, ao
zoneamento de uso e ocupacao do solo, ao delineamento do perimetro urbano, entre outros

dispositivos.

Assim, a partir da metodologia de leitura e andlise dessas normativas, torna-se possivel
fundamentar o segundo objetivo especifico desta dissertacdo, qual seja, avaliar as dindmicas
fragmentarias e identificar potenciais padrdes de diferenciacdo socioespacial decorrentes da

expansao do perimetro urbano, sob a perspectiva da habitacdo e da dispersao urbana.

O aspecto central da investigacdo, portanto, consiste em examinar a atuagdo do Poder
Publico Municipal — ora representado pelo Executivo, ora pela Secretaria de Planejamento
Urbano — enquanto instancia reguladora e orientadora desses instrumentos juridicos. Buscamos
verificar se e de que modo, tais agdes contribuem para a expansao territorial urbana e para o
avanco de dindmicas fragmentérias, bem como para a consolidacdo de padrdes ou tendéncias
de diferenciacdo socioespacial, especialmente por meio da viabilizacdo ou do incentivo a
implantacao de espacos residenciais fechados voltados a segmentos sociais de maior poder
aquisitivo, progressivamente afastados e dissociados do nucleo central da cidade,

reconfigurando, assim, a logica centro—periferia.
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iii) No que se refere aos dados provenientes do Operador Nacional do Sistema de
Registro de Imodveis do Brasil (ONR), solicitamos a visualizagdo das matriculas dos imoveis
que compdem os espacos residenciais fechados selecionados como objetos desta pesquisa, para
ambas as cidades analisadas. As informacdes encontram-se arquivadas nos respectivos
Cartérios de Registro de Imdveis e foram acessadas em formato de simples consulta. Em razao
de convénio firmado entre o sistema do ONR e a Prefeitura Municipal de Dourados, a obtengao
destas foram cedidas gratuitamente, em mediagdao com o Departamento de Geoprocessamento

do Municipio.

Para a consulta das informagdes constantes nas matriculas dos imdveis, é necessario
salientar que essas visualizagdes ndo possuem validade juridica de certiddo, constituindo-se
apenas como instrumento informativo. Ainda assim, obtivemos dados relevantes para a analise,
tais como os elementos de identificagdo do imovel — localizacdo da propriedade, area,
denominacao e enderego —, além do histérico de transmissdes de dominio, dos 6nus incidentes
sobre a propriedade, da existéncia de eventuais benfeitorias e de outras informagdes pertinentes

ao registro imobiliario.

Adicionalmente, identificamos informag¢des fundamentais ao escopo da pesquisa, como
a data de aprovagdo do loteamento pelo Poder Publico Municipal, a data de abertura da
matricula junto ao Cartorio de Registro de Imoveis, o tipo de registro do loteamento e, em
alguns casos, a abertura das matriculas individuais dos lotes e a solicitagao de habite-se. Esses
elementos permitiram reconstituir o percurso juridico-administrativo dos empreendimentos
analisados, subsidiando a compreensao das estratégias fundiarias e imobilidrias associadas a

implantacao dos espacos residenciais fechados.

2.2.BANCO DE DADOS SOCIOESPACIAIS

O terceiro objetivo especifico desta dissertacdo refere-se a cartografia da expansao
territorial e de seu resultado disperso, analisando os rebatimentos dessa dindmica entre as
diferentes classes sociais. Para tanto, buscamos junto as bases do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica— IBGE —, dos resultados do Censo Demografico e da Pesquisa Nacional
por Amostra de Domicilios Continua (PNAD Continua), informagdes relativas as dinamicas

sociais e demograficas dos municipios, abrangendo dados referentes aos rendimentos e

77



ingressos, as caracteristicas dos domicilios e a infraestrutura urbana do entorno. Essas
informacdes, ao serem submetidas a tratamento estatistico, subsidiaram a elaboracdo de um
banco de dados socioespaciais destinado a espacializagdo dos rebatimentos da expansao
territorial urbana no cotidiano dos moradores, com o propdsito de identificar setores e/ou
vetores nos quais os processos de dispersdo urbana e fragmentagdo socioespacial acentuam as

desigualdades socioespaciais.

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica produz e divulga, ha mais de oito
décadas, pesquisas com informagdes censitarias domiciliares relativas ao territorio nacional.
Ainda que os primeiros levantamentos populacionais nesta escala remontem ao século XIX,
durante o periodo imperial, foi, a partir de 1940, que o IBGE assumiu a responsabilidade
institucional pela produgdo sistematica dessas informagdes. As operagdes censitarias,
constitutivas dos Censos Demograficos, passaram a ocorrer em periodicidade decenal,
contribuindo ndo apenas para a contagem da populagdo, mas também para o aprofundamento
do conhecimento demografico, social e econdomico do pais, sendo fundamentais para a

compreensdo das dindmicas que acompanham as transformacodes da sociedade brasileira.

Ao longo do tempo, transformagdes significativas na estrutura social implicaram em
ajustes metodoldgicos e revisdes nos instrumentos de coleta, os quais permanecem em
constante atualizagdo. Em sintese, a cada dez anos'’, recenseadores temporariamente
contratados pelo IBGE entrevistam os moradores de todos os domicilios do pais, abrangendo
areas urbanas e rurais, ocupagdes irregulares, favelas e demais comunidades, coletando

informacdes sobre a populagdo e sobre as condi¢des dos domicilios.

Desde o Censo Demografico de 2000, passou a ser efetuada a Pesquisa Urbanistica do
Entorno, realizada nos setores urbanos dos municipios, com o objetivo de coletar informagdes
relativas a infraestrutura urbana. Essa pesquisa investiga quesitos relevantes para o
enfrentamento das desigualdades socioespaciais e das mudangas climaticas e, articulada as
informacdes sobre os domicilios e a populacao, configura-se como instrumento de apoio a

formulacao e avaliagdo de politicas publicas.

100 periodo decenal intercensitario teve inicio em 1940, com a criagdo do IBGE, tendo sido alterado em 1991,
compondo os interregnos 1980-1991 e 1991-2000, em fungdo de cortes orcamentarios do Governo Fernando
Collor de Mello que atrasaram a realizagcdo do Censo. A série decenal também foi interrompida em 2020, sendo
o levantamento censitario transferido para 2022, em fun¢do da Pandemia de Covid-19, compondo interregno
2010-2022.
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Na primeira edi¢do, realizada em 2000, a Pesquisa Urbanistica do Entorno era aplicada
pelo proprio recenseador e abrangia apenas trés quesitos: 1) identificacdo de logradouros; 2)
iluminacao publica; e 3) calgada ou pavimentagao, considerando sua existéncia total, parcial ou

inexistente (IBGE, 2003).

Para o Censo Demografico de 2010, ampliou-se o conjunto de quesitos investigados
para dez, desagregando-se a calgada da pavimentagdo e incorporando-se os seguintes
elementos: 5) meio-fio ou guia; 6) bueiro ou boca de lobo; 7) rampa para cadeirante; 8)
arborizagdo; 9) esgoto a céu aberto; e 10) acimulo de lixo no logradouro. Além disso, a pesquisa
passou a ser aplicada na etapa de pré-coleta, isto €, anteriormente a aplicacdo do questionario
do Censo Demografico. Outra alteracdo metodologica relevante refere-se a unidade territorial
de referéncia, que deixou de ser o logradouro, como em 2000, e passou a considerar faces e

quadras (IBGE, 2011).

No Censo Demografico de 2022, mantiveram-se os principais quesitos, com ajustes
voltados ao refinamento das informacdes, acrescentando-se a capacidade de circulacao da via,
a sinalizagdo para bicicletas, a existéncia de ponto de 6nibus e a presenca de obstaculos nas
calgadas. Em contrapartida, os quesitos relativos a identificacdo do logradouro, ao meio-fio, ao
lixo a céu aberto e ao esgoto a céu aberto foram suprimidos do questionario. O Quadro

subsequente apresenta a evolugao dos quesitos investigados nos trés Censos Demograficos.

Quadro 3. Quesitos investigados na Pesquisa Urbanistica do Entorno dos Domicilios. Censos
Demograficos 2000, 2010 e 2022.

QUESITO / CENSO DEMOGRAFICO 2000 | 2010 | 2022
Iluminagdo publica v N N
Identificacdo dos logradouros \ v X
Capacidade de circulagao da via X X N
Meio-fio X \ X
Calgada N N N
Pavimentagio N N N
Rampa para cadeirante X N N
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Bueiro ou boca de lobo X N N
Arborizagdo X \ N

Lixo a céu aberto X N X
Esgoto a céu aberto X N X
Obstaculo na calgada X X N
Via sinalizada para bicicletas X X N
Ponto de onibus X X N

Fonte: IBGE, Censos Demograficos 2000, 2010 e 2022. Elaboracdo: Brambilla, 2025

A Pesquisa Urbanistica do Entorno dos Domicilios foi amplamente utilizada como base
de dados para o mapeamento da infraestrutura urbana, por meio da fatoracdo qualitativa
crescente da existéncia dos quesitos, expressa em indicadores variando entre 0 e 1. A cartografia
da infraestrutura do entorno exigiu, adicionalmente, um tratamento quanto a especificidade e
ao poder discriminatdrio de cada indicador. Isso se justifica porque, para identificarmos setores
urbanos indicativos de desigualdades, os indicadores devem apresentar capacidade efetiva de
diferenciagdo. A titulo de exemplo, em Presidente Prudente, 99,74% das vias encontram-se
pavimentadas e 99,78% dispdem de iluminagdo publica, o que reduz significativamente o

potencial discriminatdrio desses quesitos para a avaliagdo da qualidade do entorno urbano.

Para o Censo Demografico de 2022, o domicilio ¢ definido como:

. 0 local estruturalmente separado ¢ independente que se destina a servir de
habitacdo a uma ou mais pessoas, ou que esteja sendo utilizado como tal. Os critérios
essenciais para definir a existéncia de mais de um domicilio em uma mesma
propriedade ou terreno sdo os de separacdo e independéncia, que devem ser atendidos
simultaneamente. Entende-se por separagdo quando o local de habitagdo for limitado
por paredes, muros ou cercas e coberto por um teto, permitindo a uma ou mais pessoas,
que nele habitam, isolar-se das demais, com a finalidade de dormir, preparar e/ou
consumir seus alimentos e proteger-se do meio ambiente, arcando, total ou
parcialmente, com suas despesas de alimentagdo ou moradia. Por independéncia,
entende-se quando o local de habitagdo tem acesso direto, permitindo a seus
moradores entrar ¢ sair sem necessidade de passar por locais de moradia de outras
pessoas. Nas areas indigenas, no entanto, esse conceito foi adaptado para abranger a
diversidade de domicilios de grupos variados. (IBGE, 2024, pagina 19)
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Para os Censos Demograficos de 2010 e 2022, os questionarios domiciliares dividem-
se em dois tipos: o questiondrio basico, aplicado a todos os domicilios, composto por dez blocos
e vinte e seis quesitos; € o questionario da amostra, aplicado a uma parcela dos domicilios de
cada setor censitario, totalizando setenta e sete quesitos distribuidos em dezenove blocos. Este
ultimo, além de incorporar as perguntas do questionario basico, acrescenta blocos especificos
sobre os domicilios e os moradores, aprofundando temas como educacdo, que passa de uma
unica questdo no questiondrio basico para doze quesitos no questionario da amostra.

Sistematizamos as informagdes contidas nos questionarios no Quadro 4, abaixo.

Quadro 4. Divisao dos questionarios Basico e Amostra do Censo Demografico de 2010 e 2022.

INFORMACOES ESPECIFICIDADE QUESITOS
DOMICILIO
Identifica¢dao do domicilio Todos os domicilios Basico e
Amostra
Identificacdo dos moradores Domicilios particulares e coletivos Basico e
Amostra
Caracteristicas do domicilio Domicilios particulares permanentes Basico e
Amostra
MORADOR
Identificagdo étnico-racial Todos os moradores Basico e
Amostra
Registro civil Pessoas de até cinco anos de idade Basico e
Amostra
Educacao Pessoas de cinco anos ou mais de idade Basico e
Amostra
Deslocamento para estudo Pessoas que frequentam a escola Amostra
Responsavel pelo domicilio Basico
Trabalho e rendimento
Pessoas de dez anos ou mais de idade Amostra
Deslocamento para trabalho Pessoas que trabalham Amostra
Mortalidade Domicilios particulares Basico e
Amostra
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Nupcialidade Amostra
Pessoas de dez anos ou mais de idade
Religido ou culto Amostra
Nucleo familiar Amostra
Mi o . Para todos os moradores
igracdo interna e
£ ) Amostra
internacional
Fecundidade Mulheres de dgze anos ou mais de Amostra
1dade
Pessoas com deficiéncia Pessoas de dois anos ou mais de idade Amostra
Autismo Todas as pessoas Amostra
PRESTACAO DE INFORMACOES
Prestacdo das informacoes Basico e
¢ ¢ Amostra
Pessoas com doze anos ou mais
Dados de contato Basico ¢
Amostra

Fonte: Censo Demografico, Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, IBGE, 2010 e 222. Elaboragao:
Brambilla, 2025.

A Lei n® 5.534, de 14 de novembro de 1968, estabelece a obrigatoriedade de prestacao
das informagdes solicitadas pelo IBGE por toda pessoa sob jurisdicdo brasileira. Ademais,
assegura-se o sigilo estatistico, conforme a Declaragdo de Principios Orientadores
Compartilhados para a Gestdo de Informacdes Geoespaciais (ONU-GGIM), que protege a
confidencialidade das informagdes geoespaciais (IBGE, 2024). Para garantir essa
confidencialidade, adota-se uma hierarquia geografica codificada, que desagrega os dados
desde a escala estadual até o setor censitario, menor unidade territorial de divulgagao utilizada
pelo IBGE. Essa organizagao articula-se a base territorial e ao Cadastro Nacional de Enderecos
para Fins Estatisticos (CNEFE), estando compatibilizada com a Divisdo Territorial Brasileira

no nivel de subdistritos municipais, mediante procedimentos prévios de geoprocessamento.

Algumas alteragdes terminoldgicas representam avangos metodolédgicos relevantes para
a pesquisa. Em primeiro lugar, destacamos a substituicao da expressao “Chefe do Domicilio”,
utilizada até o Censo de 2000, pelo termo “Pessoa Responsavel pelo Domicilio”, como “[...] a
pessoa (homem ou mulher), de 10 anos ou mais de idade, reconhecida pelos moradores como
responsavel pela unidade domiciliar” (IBGE, 2011, p. 24). Essa pessoa ¢ a primeira a ser
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registrada no questiondario, sendo que determinadas informagdes — como aquelas relativas ao
rendimento — s3o0 coletadas exclusivamente a seu respeito. A mudancga terminoldgica reveste-
se de importancia, pois rompe com a carga semantica associada a autoridade e ao papel
patriarcal implicito na nogao de “chefe”. Para o Censo de 2010, houve a opgao de acrescentar

mais de uma pessoa responsavel:

No caso do Brasil, os censos e pesquisas domiciliares utilizaram, durante muitos anos,
a denominagdo “chefe do domicilio” e “chefe da familia”. O termo chefe do domicilio
ou chefe da familia sempre esteve associado a autoridade e responsabilidade pelos
negocios da familia e, na maioria dos casos, a mais importante fonte de sustento.

Com o passar dos anos ¢ a crescente participagdo de todos os membros da familia nas
decisoes de ambito familiar e, também, o crescimento do niimero de pessoas
economicamente ativas por domicilio e o consequente compartilhamento no sustento
da familia, a palavra chefe passou a ser considerada inadequada e foi abandonada. A
partir do Censo 2000 foi usado o termo “pessoa responsavel”, que é o adotado também
no Censo 2010. (IBGE, 2013, p. 284)

Destacamos, ainda, a substituicdo da nomenclatura “Aglomerados Subnormais”,
utilizada até o Censo de 2010, pela expressdo “Favelas e Comunidades Urbanas”, adotada a
partir de 2022. Os aglomerados subnormais configuravam-se como setores censitarios
especiais, definidos segundo critérios especificos (IBGE, 2013), baseados no nimero minimo
de domicilios e ndo no numero médio de habitantes, o que possibilitava certa generalizagao
interna. Essa classificacdo, entretanto, reforcava o estigma territorial ao associar essas areas a
parametros de “irregularidade” em oposi¢ao a “normalidade”, conforme normas minimas de
infraestrutura e servigos estabelecidas pela Lei n® 6.766/1979. Essa classificagao esta, portanto,
mais vinculada a natureza fundidria da habitacdo e aos parametros urbanisticos do territorio.
Segundo os critérios estabelecidos em Nota Metodologica (IBGE, 2013), um aglomerado

subnormal é:

[...] constituido por um minimo de 51 domicilios, ocupando ou tendo ocupado o até
periodo recente, terreno de propriedade alheia — publica ou particular —, dispostos, em
geral, de forma desordenada e densa, e carentes, em sua maioria, de servigos publicos
essenciais. Podem se enquadrar, observados os critérios de padrdes de urbanizagao
e/ou de precariedade de servigos publicos essenciais, nas seguintes categorias: -
invasdo; - loteamento irregular ou clandestino; e - areas invadidas e loteamentos
irregulares ou clandestinos regularizados em periodo recente. (IBGE, 2013, p. 303-
304)
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A adogao da expressdo “Favelas e Comunidades Urbanas”, em 2022, representa um
refinamento conceitual do referido plano territorial, ao reconhecer, implicitamente, o direito a
moradia, para além de critérios estritamente legais e normativos. Essa denominagdo mantém
como referéncia a forma juridica de posse da terra, considerando o processo desigual de

producdo do espago urbano:

Territérios populares originados das diversas estratégias utilizadas pela populacdo
para atender, geralmente de forma autonoma e coletiva, as suas necessidades de
moradia e usos associados (comércio, servicos, lazer, cultura, entre outros), diante da
insuficiéncia e inadequagdo das politicas ptblicas e investimentos privados dirigidos
a garantia do direito a cidade. [...]

Predominancia de domicilios com graus diferenciados de insegurancga juridica da
posse; e, pelo menos, um dos demais critérios abaixo: - auséncia ou oferta incompleta
e/ou precaria de servigcos publicos (iluminagdo elétrica publica e domiciliar,
abastecimento de agua, esgotamento sanitario, sistemas de drenagem e coleta de lixo
regular) por parte das instituicdes competentes; - e/ou predominio de edificacdes,
arruamento e infraestrutura que usualmente sao autoproduzidos e/ou se orientam por
parametros urbanisticos e construtivos distintos dos definidos pelos 6rgaos publicos;
- e/ou Localizacdo em areas com restricdo a ocupacdo definidas pela legislagdo
ambiental ou urbanistica, tais como faixas de dominio de rodovias e ferrovias, linhas
de transmissdo de energia e areas protegidas, entre outras; ou em sitios urbanos
caracterizados como areas de risco ambiental (geoldgico, geomorfoldgico, climatico,
hidrologico e de contaminagédo). (IBGE, 2024, p. 52-55)

A nomenclatura dialoga com a terminologia adotada pelo ONU-Habitat, ao evitar a
traducao direta de slum, historicamente associada a estigmas territoriais (Melo, 2023, apud
IBGE, 2024). Como resultado, enquanto, em 2010, foram identificados 6.329 aglomerados
subnormais em 323 municipios brasileiros, em 2022, registraram-se 12.348 Favelas e

Comunidades Urbanas em 656 municipios.

A base cartografica digital vem sendo utilizada desde o Censo de 2000; entretanto, um
avango qualitativo relevante no Censo Demografico de 2022 foi a incorporagdo sistematica de
imagens orbitais e de satélite para a atualizacdo da malha de setores censitarios e do cadastro
de enderecos. Esse procedimento possibilitou maior precisao na identificagdo e categorizagao
de novas areas de ocupagdo domiciliar, urbanas ou rurais, bem como o uso da cartografia de
faces de logradouros (isto ¢é, todos os lados de cada quadra em uma via) em associa¢dao ao

CNEFE.

O setor censitario, rural ou urbano, constitui-se na menor unidade territorial de coleta e
divulgacdo do IBGE. Seu cddigo numérico, ou geocoddigo, ¢ composto por quinze digitos, sendo

a juncao da Unidade da Federacao (02), Municipio (04), Distrito (02) e Subdistrito (02) em que
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se insere. Cada setor censitario tem, portanto, um geocddigo Unico a nivel nacional. O quadro

a seguir representa a composi¢ao de um geocodigo.

Quadro 5. Formato de um geocddigo do Setor Censitario.

1 SETOR
UF MUNICIPIO DISTRITO | SUBDISTRITO CENSITARIO
315141 [14/|0]6 0 1 0 2 0 1 2 3

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2022. Elaboragdo: Brambilla, 2025.

O Setor Censitario ainda pode ser detalhado em nove tipos, sendo trés para areas urbanas

e quatro para areas rurais: area urbana de alta densidade de edificagdes de cidade ou vila, area

urbana de baixa densidade de edificacdes de cidade ou vila, nicleo urbano; aglomerado rural

do tipo povoado, nucleo rural ou lugarejo, area rural exclusive aglomerados, e massas de agua.

O limite do Setor Censitario ¢ a linha imaginaria de contorno que delimita o seu
espago geografico, sendo definida por uma sequéncia de acidentes topograficos
naturais ou artificiais preferencialmente estaveis e visiveis no terreno. Essa linha de
contorno ¢ tracada respeitando-se os limites das estruturas territoriais dos Estados,
Municipios, Distritos e Subdistritos ¢ os parametros que definem a dimensdo
operacional do setor. Essa dimensdo envolve a sua extensao territorial e a quantidade
de unidades de coleta existentes (domicilios e/ou estabelecimentos agropecuarios).
(IBGE, 2024, p. 21)

Essa unidade pode ser classificada em diferentes tipologias urbanas e rurais, definidas

por critérios morfoldgicos e funcionais, considerando a densidade de edificagdes, a dispersao

territorial e as atividades exercidas (IBGE, 2024).
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As areas urbanas para fins censitarios caracterizam-se morfologicamente, pela alta
densidade de edificagdes em zonas de ocupacdo ja consolidadas, mas também por
regides periurbanas com densidade de edificagdes relativamente mais baixa, por areas
verdes intraurbanas sem edificagdes e por nucleos urbanos espacialmente
descontiguos em relag@o as areas urbanas principais - como loteamentos, condominios
horizontais, nucleos dormitorios, condominios de veraneio, entre outros.
Funcionalmente, as areas urbanas estdo associadas a localidades com centralidade
politico-administrativa, econdmica e social, em diversidade e complexidade varidvel



de acordo com o porte do municipio, sua regido e situagdo na rede urbana. (IBGE, s.
d.ll)

Portanto, a definicdo do carater urbano ou rural de um setor censitario resulta de uma
analise geografica articulada as legislacdes wurbanisticas municipais. Entendendo a
dinamicidade da producdo do espago urbano e o carater estatistico dessa organizacao
geografica, os limites de um Setor Censitario sdo definidos considerando elementos da
paisagem, pontos de referéncia estaveis, desde que respeitem os limites territoriais, € podem ser
desagregados de um Censo para outro, sendo transformado em dois ou mais, unidos com outros,
ou, até mesmo, sendo transformado em setor censitario rural, de uma pesquisa para a outra, uma
vez que o tamanho de um Setor se relaciona com a sua extensao territorial e segue determinadas
dimensdes indicadas a depender se compde um nucleo urbano, uma area urbana de alta ou baixa

densidade de edificacdo, area rural, quilombola, bases militares etc.

A Figura 2 ilustra essa dindmica ao apresentar, no software QGIS 3.40.7, os poligonos
dos setores censitarios do Municipio de Presidente Prudente, com destaque para um poligono
selecionado aleatoriamente e seus atributos associados, conforme a atualizagdo territorial do

IBGE de 2021, utilizada no Censo Demografico de 2022.

1 Disponivel em: https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/saude/22827-censo-demografico-

2022.html?edicao=43045&t=sobre Acesso em 30 de abril de 2025.
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Figura 2. Vista do poligono de um Setor Censitario no QGis.
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Elaboragdo: Brambilla, 2025.

A figura apresenta uma tabela com informagdes relevantes para a andlise: a coluna
“NM_SIT” distingue os setores selecionados em amarelo como “Area Urbana de Alta
Densidade de Edificagdes” e “Area Urbana de Baixa Densidade de Edificagdes”. Com isso,
podemos antecipar ao leitor uma configuragdo recorrente na maioria das cidades: os setores
censitarios costumam ser representados por poligonos com padrdes aproximadamente
conceéntricos, cuja extensdo territorial tende a aumentar a medida que nos afastamos do centro

urbano consolidado.

Tal padrao decorre do fato de que, nos centros das cidades, verificamos maior
concentra¢do de atividades comerciais e de servigos, seguida por dreas com elevada densidade
populacional, em geral dotadas de infraestrutura urbana. A medida que se amplia a distancia
um setor censitario e o centro urbano, em dire¢ao aos limites do perimetro urbano e as zonas de
expansdo urbana, delimitadas por politicas de zoneamento, passamos a identificar
caracteristicas com tragos rurais ou de transicao rural — urbano, proprios do processo de
periurbanizacdo. Assim, agrupamentos residenciais como chécaras ou pequenos sitios, bem
como areas ainda ndo parceladas, tendem a ser agregados em um tnico setor censitario. Como
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resultado, esse setor pode apresentar baixa densidade de ocupagdo em razio de sua ampla
extensdo territorial e da presenga de glebas ndo parceladas ainda, embora, na pratica,
frequentemente trate-se de por¢des potencialmente urbanizaveis, em geral associadas a zonas

periurbanas.

Para a elaboragdo da cartografia de densidade demografica das duas cidades analisadas,
realizamos a compatibilizag¢do individual da area territorial dos poligonos correspondentes aos
setores censitarios classificados como “Baixa Densidade de Edificagdo” pelo Censo
Demogréfico, com a superficie efetivamente urbanizada identificada pelo Uso e Ocupacdo do
Solo do MapBiomas. Dessa forma, evitamos a inclusdo de setores excessivamente extensos,

que poderiam gerar uma impressao indevida de baixa densidade populacional.

No que se refere a construcdo do banco de dados relacionais, amparamo-nos em
trabalhos metodolégicos de Martinez (2009) e Bitoun et al. (2017). O primeiro, ao propor uma
concepgdo de desenvolvimento sustentavel, organizou os indicadores em trés grandes ordens
intercomunicantes — indicadores sociais, ambientais € econdmicos —, articuladas pelo consumo.
Martinez (2009, p. 20) destacou a importancia do processamento estatistico das informacdes,
desde a selecdo das variaveis, passando pela obten¢do dos dados, pelo tratamento estatistico e,
por fim, pela elaboragdo de indicadores. Bitoun, Miranda e Moura (2017, p. 46), por sua vez,
priorizaram, na constru¢do de um banco de dados destinado a elaboragdo de uma tipologia
regionalizada dos espagos rurais brasileiros, cinco dimensdes para representar o rural enquanto
lugar de vida: habitat, trabalho, condicdes de vida e socioculturais, dindmicas recentes e

politicas em acao.

Januzzi (2005) identificou quatro etapas principais do ciclo de implantagdo de uma agao:
primeiro, o diagnéstico da realidade local; em seguida, a formulagdo de politicas publicas;
posteriormente, a implementacdo das agdes; e, por fim, a avaliacdo. Para a etapa diagndstica,
devemos assegurar que os indicadores possuam amplo escopo tematico, com possibilidade de
desagregacao geografica e populacional, sem prejuizo da confiabilidade da fonte e da obtencao
dos dados. Essas caracteristicas garantem, ademais, a possibilidade de verificagdo, preservando

a credibilidade da construcdo dos indicadores.

O reconhecimento das contribui¢des metodologicas desenvolvidas e publicadas por
esses autores contribuiu para o aprimoramento da metodologia por nés desenvolvida desde o
projeto de iniciacao cientifica (Brambilla, 2023), isto ¢, para construirmos indicadores capazes

de evidenciar a reproducdo social do cotidiano urbano. Das cinco dimensdes anteriormente
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trabalhadas — demografica, habitagdo, socioecondmica, sociodemografica e entorno (Brambilla,
2023, p. 45) —, sintetizamos quatro dominios compativeis com os resultados divulgados pelo

IBGE: demografico, habitacional, socioespacial e socioecondmico.

O dominio demografico, reunimos informagdes sobre caracteristicas populacionais,
possibilitando-nos elaborar indicadores que fornecam elementos qualitativos e quantitativos,
tais como estrutura, composicao etaria e de género, alfabetizacdo e envelhecimento. Todas as
categorias censitarias que compdem este dominio encontram-se incorporadas no questionario

basico do Censo Demogréfico, o qual ¢ aplicado a totalidade dos domicilios dos municipios.

O dominio habitacional abrange trés indicadores: a) os proprios da habitagdo, relativos
as condi¢des materiais da moradia — tipo de edificagdo do domicilio, evidenciando a
verticalizagdo por meio da relagao entre nimero de apartamentos em edificios € numero de
casas; propor¢ao da populacdo residente em favelas e comunidades urbanas; e taxa de
domicilios desocupados; b) urbanizagdo, expressa pela porcentagem dos setores censitarios
urbanos em relagdo ao total de setores dos municipios; € ¢) acesso a moradia, expresso pela
condi¢do de propriedade dos domicilios. Esta ultima categoria censitaria refere-se aos
domicilios particulares permanentes, isto €, aqueles “que foram construidos a fim de servir
exclusivamente para habita¢do e, na data de referéncia'?, tinham a finalidade de servir de

moradia a uma ou mais pessoas” (IBGE, 2022, p. 21).

O dominio socioespacial, por sua vez, compreende informagdes sobre o acesso a bens e
servicos urbanos. As categorias censitarias utilizadas integram o que o IBGE define como
infraestrutura urbana dos municipios (IBGE, 2022, p. 14), derivadas da Pesquisa Urbanistica
do Entorno dos Domicilios. Diferentemente do questionéario do Censo Demografico, em que o
recenseador aplica entrevista em nivel domiciliar — rural e urbano —, a Pesquisa do Entorno ¢
realizada mediante observa¢do em setores urbanos, no nivel da face de quadra, isto ¢, por
intermédio de percurso no qual o recenseador observa a existéncia ou ndo das variaveis

elencadas. Em Nota Metodologica, o IBGE descreve que:

12 Para 0 Censo Demografico de 2010, foi considerada como data de referéncia o dia 31 de julho de 2010. Ja para
o Censo Demografico de 2022, adotou-se como data de referéncia a meia-noite do dia 31 de julho para 1° de
agosto de 2022. Esse procedimento metodoldgico funciona como critério para estabelecer a uniformizagdo da
coleta de informacdes, com o objetivo de garantir precisdo e padronizagdo dos dados. A titulo de exemplo,
conforme utilizado pelo préprio IBGE (2022, p. 19), “as pessoas nascidas apés esta data ndo foram incluidas
no Censo 2022, pois ndo faziam parte do conjunto de moradores do domicilio na data de referéncia. Ja as
pessoas falecidas apds esta data foram incluidas, pois eram moradoras do domicilio na data de referéncia”.
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Na etapa de reconhecimento do Setor, fase anterior a coleta domiciliar, foi realizada
a Pesquisa Urbanistica do Entorno dos Domicilios constituida pelo levantamento
sobre a infraestrutura urbana dos municipios. Na maioria dos Setores Censitarios a
Pesquisa do Entorno foi realizada diretamente pelos supervisores, entre 20 de junho a
12 de julho de 2022, periodo anterior a coleta do questionario domiciliar. Esta etapa
objetivou também uma avaliacdo das recentes atualizacdes do mapa do Setor e, para
isso, fez a identificacdo de logradouros (avenidas e ruas) com objetivo de apoiar na
cobertura na coleta do questionario domiciliar, conhecendo-se melhor a realidade e os
desafios de cada Setor Censitario. Nos Setores Censitarios relacionados aos povos
indigenas e comunidades quilombolas a coleta da Pesquisa Urbanistica do Entorno
dos Domicilios foi realizada apenas apos a coleta domiciliar do Censo, garantindo-se
que o primeiro procedimento realizado pelo IBGE junto as liderangas fosse a reunido
de abordagem pelo recenseador. (IBGE, 2022, p. 14-15)

Ainda que tais categorias censitarias integrem a Pesquisa do Entorno, nos as incluimos,
nesta pesquisa, no dominio socioespacial, uma vez que expressam dados sociais inscritos no
territorio. Desse modo, vinculamo-las aos meios de consumo coletivos, compreendidos

enquanto uma:

necessidade social que s6 pode ser satisfeita coletivamente: por exemplo, os
transportes coletivos de passageiros, a assisténcia hospitalar ou o ensino escolar sdo
valores de uso coletivo no sentido em que se dirigem ao consumo de uma coletividade
social e — ou — territorial (estratos sociais definidos por sua renda, ¢ ainda, classes
sociais cujo modo de consumo esta ligada ao lugar no processo de produgdo e de
reprodugdo do capital). (Lojkine, 1997, p. 154)

O dominio socioespacial engloba, portanto, distintos produtos materiais, com valores
complexos de uso, como equipamentos materiais, infraestruturas e servigos, 0s quais
constituem suporte fisico para a prestacado de servicos (Lojkine, 1997, p. 156). As variaveis que
compdem esse dominio podem ser agrupadas em: a) infraestruturas urbanas — pavimentagao
das vias, abastecimento de dgua, esgotamento sanitario, fornecimento de energia elétrica,
telefonia e internet; b) equipamentos incorporados ao territorio — parques, pracas, unidades de
saude, equipamentos educacionais e de lazer; c) servigos urbanos que favorecem a vida

cotidiana — coleta de residuos sélidos, seguranca publica, limpeza de vias, entre outros.

Por fim, o dominio socioecondmico retne indicadores de emprego, por meio dos quais,
a partir da variavel de inser¢ao ocupacional — categoria censitaria presente no questionario da
amostra —, averiguamos a situacao laboral e o tipo de ocupacao, formal ou informal, das pessoas
com dez anos ou mais de idade. Ademais, o indicador de desigualdade social inclui dados
absolutos sobre o rendimento médio dos domicilios, abrangendo valores em dinheiro, produtos
ou mercadorias, bem como outras formas de rendimento — tais como equivalentes a moradia ou
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a alimentacdo —, considerando rendimentos provenientes de trabalho, aposentadoria, auxilios

ou quaisquer outras origens.

Esses dominios e seus indicadores reinem variaveis de naturezas distintas e expressam
condigdes materiais basicas de reproducao da vida urbana; quando analisados em conjunto ou
em correlacdo, podemos avaliar o grau de provisdo publica e de equidade territorial na cidade,
em diferentes niveis de andlise. O cruzamento dessas informagdes visa evidenciar a qualidade
de vida urbana por intermédio do habitat, ressaltando tanto sua dimensao simbolica e cotidiana
quanto os elementos materiais que compdem o sistema urbano de objetos (Lefebvre, 2001, p.

19), no &mbito de sua estrutura econdmica e organizacional.

A desagregacdo em nivel de setor censitario requer cautela quanto a proteg¢ao dos dados;
para tanto, o IBGE adota, desde o Censo Demografico de 2010, o preenchimento com “x” de
algumas variaveis com frequéncia igual a 1 ou 2, de forma a evitar a possibilidade de
reconstruc¢ao do questionario individual, o que seria contrario ao ONU-GGIM, ja mencionado.
Entretanto, no tratamento estatistico das varidveis para a construcao de indices, substituimos o
“x” pela frequéncia igual a 1, porque ele indica, necessariamente, a0 menos uma ocorréncia. A
manutencdo do “x” acarretaria erro no Microsoft Excel, que ndo reconhece letras em célculos
estatisticos, resultando na ndo inclusdo posterior, pelo QGIS, do setor censitario que

apresentasse tal inconsisténcia.

O conjunto das variaveis divulgadas pelo IBGE em formato de planilha (.csv ou .xlsx,
para uso no Microsoft Excel), referente aos Censos Demograficos, constituiu a fonte de dados
utilizada na constru¢do dos indicadores desta pesquisa. Os arquivos referentes aos dados

basicos organizam-se por nivel geografico de desagregagdo, isto €, setores, municipios,

distritos, subdistritos e bairros.

Os arquivos, agrupados por temas, variaram entre informacdes sobre domicilios e
pessoas, bem como entre os resultados imputados pelos questionarios Basico e Amostra,
conforme apresentado no Quadro 4, os quais totalizam 3.391 variaveis distribuidas em 12

temas, a partir dos quais construimos as categorias censitarias gerais desta pesquisa.

Consideramos a construgdo de indicadores como ferramenta robusta de mensuragao
dessas categorias, inscritas em determinado espaco geografico. Seus resultados auxiliam na
analise da evolugdo, ao longo do tempo, de distintos aspectos da vida cotidiana, permitindo-nos
conduzir, com maior consisténcia, o monitoramento, a manutengdo ¢ o planejamento de

politicas publicas de acordo com as necessidades da populagdo analisada.
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O trabalho de manuseio e tratamento da informacgdo estatistica das categorias foi
organizado em quatro tipos de medidas: a) descritiva, com o total de ocorréncias da categoria,
b) proporcao, expressa pela porcentagem de uma ocorréncia em relagdo ao seu total — como no
caso da propor¢ao de pessoas responsaveis pelo domicilio com mais de vinte saldrios minimos
em relagdo ao total de responsaveis; bem como a especificidade de ocorréncia, como a
identificacdo de setores censitarios classificados como favelas ou comunidades urbanas; c)
razao, expressa pela relacao entre a ocorréncia de uma categoria e outra; € d) medida composta,
expressa por porcentagem ou agregacao ponderada de uma especificidade sobre o total — como

ocorre na maioria dos indicadores da esfera socioespacial.

O Quadro 6 engloba a sintese dos indicadores socioespaciais, mostrando a origem dos
seus dados, isto €, dos arquivos basicos e dos agrupados por temas e do dicionario de dados

divulgados pelo IBGE, considerando o tratamento estatistico realizado para esta pesquisa.

O Censo Demografico e outros levantamentos estatisticos realizados pelo IBGE
revelam-se de grande valia para os estudos territoriais, em especial para investigagoes urbanas,
pois o enfoque nos dominios demografico, habitacional, socioespacial e socioecondmico pode
subsidiar a elaborag@o e o aprimoramento de politicas publicas. Nesse contexto, justificamos o
uso de dados censitarios por buscarmos responder se a dispersao urbana, resultante da extensao

territorial das cidades, produz efeitos diferenciados entre classes sociais distintas.
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Quadro 6. Sintese dos indicadores socioespaciais da pesquisa.

INDICADOR | VARIAVEL CATEGORIA CENSITARIA Sgglgi INFORMACAO ESTATISTICA
DOMINIO DEMOGRAFICO
Género Género Pessoas homens e mulheres Descritivo Total de pessoas por género
Etnografico Etnia Pessoas que se con51de‘ran’1 Descritivo Total de pessoas que se auto.decrlaram
pertencentes a algum povo indigena pertencentes a algum povo indigena
o Sabe ler e Pessoas que sabem e nao sabem ler ou ~ Porcentagem de pessoas nao alfabetizadas sobre
Alfabetizagdo Propor¢ao ~
escrever escrever o total da populagao
Idade em anos cumpridos: Criangas ~ . L
Envelhecimento Ing;er;il de;r;os (0-12 anos); Adolescente (13-17); Razao Relagao (e)nt;leau;zsgsnsloall)trée la 7s;);r(1)e;tor1a da
p Adulto (18-64); Idoso (65+) popuiag
DOMINIO HABITACIONAL
N Tipo de ‘ , . ~ Porcentagem de setores censitarios da area
Urbanizacgao A Areas urbanas ¢ areas rurais Propor¢do
residéncia urbana sobre o total
Verticalizagdo | Domicilios particulares e coletivos de < Relagao entre o nimero de apartamentos em
; . Razdo o s ,
da moradia todos os tipos edificios e o nimero de casas
Habitagio Fave}as e Populagao que reside em fayelas, Proporgio Porcentagem de populagdo que remsle em favelas
comunidades comunidades urbanas e cortigos sobre o total da populagdo
C}(l):t()ii{[g;z(;ga Domicilios ocupados e desocupados Propor¢ao Porcentagem de desocupadas sobre o total
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Domicilios proprios (pagos totalmente

Proporgao

Porcentagem de domicilios proprios sobre o total

. . Propriedade do .
Acesso a moradia priedad ou a prazo); alugados; cedidos por
domicilio . .
trabalho ou servigo; gratuitos
DOMINIO SOCIOESPACIAL
Forma de Tipo e/ou existéncia de servico de o .
. , . Porcentagem de domicilios com abastecimento
abastecimento agua de poco, nora ou rio, vertente Composto .
. : alternativo sobre o total
de 4gua e/ou esteiro
Forma de Tipo e/ou existéncia de servigo oA .
A L i Porcentagem de habitagdes sem servigo
esgotamento higiénico de habita¢des sem servigo Composto  a
o O N higiénico sobre o total
sanitario higiénico sobre o total de habitagdes
. Tipo e/ou existéncia de fornecimento
Fornecimento S 1 I C g
. de energia elétrica de rede publica, Porcentagem de domicilio sem energia elétrica
de energia . o Composto
oy com gerador proprio ou comunitario, sobre o total
. elétrica
Meios de ou placa solar
consumo coletivo
Tipo e/ou existéncia de servigo de
. coleta de lixo no domicilio, por Propor¢ao de domicilios com coleta de lixo
Coleta de lixo : . Composto
servigo de limpeza ou em cagamba ou sobre o total
outro destino
Vias oA ) . Proporg¢ao de vias com existéncia de
. Existéncia de pavimentagdo e . N . . ~
pavimentadas e . . ~ . Composto pavimentagdo e capacidade de circulagio para
capacidade de circulagdo da via ,
calgcadas automovel sobre o total
. Existéncia de arborizagao por fa . D
Arborizagao sténcia de arbo a¢ao por face do Descritivo Total de arborizagdo por face do setor censitario
setor censitario
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DOMINIO SOCIOECONOMICO

Emprego Ocupacgao Situacao laboral na semana prévia Razao Relagao entre ocupados e desocupados
Rendimento Porcentagem de chefes de familia com mais de
Desigualdades médio por Por faixa de salario minimo Proporgao vinte salarios minimos, até um saldrio minimo e
domicilio meio, sobre o total

Elaboragdo: Brambilla, 2025
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2.3.MAPEAMENTO E GEOPROCESSAMENTO

Utilizamos os Sistemas de Informagdo Geografica, em especial os programas QGis e
ArcGIS para elaboragdo da cartografia que servira como produto espacial e de representagao

dos resultados previstos no objetivo especifico 3 da pesquisa de mestrado.

Para a compreensdo da expansao territorial urbana, foram utilizadas trés bases de dados
cartograficos, cada uma delas com suas especificidades metodologicas, cuja analise
comparativa e conjunta resulta num importante delineamento cujos fundamentos serdo
apresentados a seguir: a primeira € o Perimetro Urbano Municipal, base legal oficial adotada
pelos municipios, definidas pela legislacdo urbana; a segunda ¢ a 4rea urbana adotada a partir
dos setores censitarios do Censo Demografico, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
— esses dois conjuntos ja foram definidos na se¢do anterior, apresentado o recorte para as duas

cidades analisadas na pesquisa.

A terceira base de dados cartograficos ¢ a Cole¢ao de Uso e Ocupacdo do Solo, do
MapBiomas. Essa cole¢do ¢ divulgada anualmente no Mosaico de todo o territério nacional,
por meio das imagens do satélite Landsat, com resolucdo de trinta metros, gerando pixels de
30x30, com mais de cem métricas ou camadas de informagdo. Essa colecao tem projeto de
dados publicos, abertos e gratuitos sob licenga CC-BY. O trabalho de classificacdo das imagens
e da composic¢do de interpretacao visual ¢é realizado por aprendizado de maquina, ainda com os
analistas da organizacdo. Ao usuario final ¢ possibilitado realizar o download gratuito de um

unico mapa por classes (floresta, vegetacao, agropecuaria, corpos d’agua, area urbana, etc.).

O arquivo do download desta colecdo ¢ uma imagem matricial, em formato GeoTIFF,
com versdo .TIFF, permitindo sua visualizagdo em softwares de geoprocessamento. Para
utilizag¢do nesta pesquisa, baixamos na série temporal de, em média, um intervalo a cada cinco
anos, a partir de 1985 até 2023: como resultado, trabalhamos com as coleg¢des de 1985, 1990,

2000, 2008, 2010, 2015, 2018, 2020 e 2023

Ao inserir o arquivo rasterizado no QGis, o primeiro passo para o procedimento da
elaboracdo da cartografia foi o recorte dos dois municipios que sdo objeto de estudo da
dissertacao: Presidente Prudente ¢ Dourados. Assim, um novo arquivo, ainda em versao . TIFF,
foi gerado, com uma base de dados agregados menores, por apresentarem apenas os municipios

selecionados. Repetimos o processo para toda a série temporal eleita, para as duas cidades.
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Com esse novo arquivo rasterizado, passamos para o segundo passo do procedimento
de elaboracgdo da cartografia de expansdo urbana, que ¢ a conversao do arquivo raster, modelo
utilizado de classes matriciais, em um arquivo vetorial. A poligoniza¢ao da area possibilita

atribuir coordenadas geograficas (X e Y), e gerar geometrias.

Nesse momento, é relevante pontuar que, tratando-se de uma escala geografica menor!'?,
isto é, municipal, deve-se atentar a salvar os arquivos no respectivo sistema de referéncia de
coordenadas corretos, para o caso brasileiro, o oficial utilizado ¢ o SIRGAS 2000, em UTM,
com representacdo em metros, atentando-se ao coddigo EPSG e o Datum mais adequado ao fuso
onde se localiza a 4rea mapeada. Isso serve para garantir uma precisdo maior e evitar erros nos

calculos de areas, importantes para a etapa seguinte.

O terceiro passo foi o recorte da classe referente a area urbanizada, representada pelo
ID 24 na legenda do arquivo vetorial, disponibilizadas na propria plataforma da Colecao 9 do
MapBiomas, para exportar em um arquivo exclusivo da darea urbana, excluindo as demais
classes que, para a analise da expansao territorial urbana, ndo seriam relevantes. Esse processo
foi repetido para todos os anos selecionados, € os arquivos vetoriais também foram salvos em

formato shapefile, contendo uma tabela de atributos.

A saber, s3o seis grupos que se desdobram em um total de trinta e nove classes de
legenda, dentre elas, floresta, agropecuaria, vegetacdo herbacea e arbustiva, dentre outras,
sendo a classe de Area Urbanizada codificada com o ID 24, de codigo hexagonal #d4271e,

sendo representada por uma cor avermelhada'4.

O célculo das areas urbanizadas, em quilometros quadrados, também foi feito dentro do

Software do QGis, de forma automatizada, e posteriormente exportado para Excel, onde foi

13°0 conceito e a definigdo de escala geografica ndo se confundem com os de escala cartografica. A primeira
refere-se ao nivel de analise adotado na observagao de fendmenos espaciais — que pode variar do mais amplo,
como o global e o continental, ao mais restrito, como paises, estados e municipios —, operando em niveis
decrescentes de desagregacdo até o detalhe. Nessa perspectiva, a escala geografica estad sempre associada a
posicdo analitica do pesquisador e, portanto, constitui um constructo intelectual. Por outro lado, a escala
cartografica diz respeito a uma relacdo matematica, calculada a partir da razdo entre a representagdo
cartografica e as dimensdes do espaco real. Nesse caso, a grandeza da escala, isto €, o denominador numérico
dessa fragdo, ¢ inversamente proporcional ao nivel de detalhamento da area representada cartograficamente:
quanto maior o denominador, menor o nivel de detalhe, pois aumenta a razdo entre as distancias representadas
na cartografia e as distancias reais. Por essa razdo, se estivéssemos nos referindo ao municipio em termos de
escala cartografica, ela seria considerada uma escala maior, justamente por permitir maior detalhamento. A
escala cartografica também resulta de um constructo abstrato, porém elaborado em um plano
predominantemente técnico, € ndo analitico.

14 As demais classes e seus respectivos codigos podem ser visualizados em https://brasil.mapbiomas.org/wp-
content/uploads/sites/4/2024/10/Legenda-Colecao-9-LEGEND-CODE_v2.pdf, acesso em 02 de maio de 2025.
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possivel criar uma planilha para calculo de percentual do crescimento da area urbanizada no

periodo.

O MapBiomas identifica, através das imagens de satélite, areas urbanas enquanto o
mosaico consolidado com determinadas categorias classificadas pelo uso ou acdo antropica:

predominancia significativa de densidade de edificacdo, estradas e infraestruturas.

O IBGE, por sua vez, pode incluir areas contiguas de urbanizagdo esparsa fora do
perimetro legal, por vezes sendo mapeada além da sede do municipio, nucleos urbanos nao
regularizados ou bairros rurais mais densificados, onde ndo ha exclusividade de produgao
agricola. Dessa forma, o perimetro urbano ndo circunda, necessariamente, a area de

consolida¢ao do uso do solo urbano, mas também sua previsao de uso.

A analise da expansdo urbana, portanto, deve ser cautelosa ao variar as fontes e
metodologias de dados utilizadas. Enquanto o perimetro urbano legal do municipio de
presidente Prudente tem apresentado uma tendéncia de aumento entre as Leis Complementares,
sua comparacao com a evolucdo do MapBiomas, revela a ocupagdo sempre abaixo de 40%,
ainda que a cada série temporal analisada a diferenca diminua gradativamente, € um momento
de ruptura ¢ observado entre 2008 e 2010, onde a diferenca passa de 38,72% para 28,79%,
quando uma nova alteragdo perimetral ¢ aprovada. Ainda que dois anos depois essa lei tenha
sido revogada, a expansao do perimetro ndo alterou significativamente a relacao entre os dois

indicadores.

O Mapa 13 compara as metodologias de mensuracao da area urbana de Presidente
Prudente no periodo de 2010 a 2022: o instrumento normativo oficial — perimetro urbano —, a
divisdo censitaria do Censo Demografico do IBGE e a éarea urbanizada mapeada pelo
MapBiomas. Observamos, em uma primeira analise, a maior fragmentacdo da area urbanizada
identificada pelo MapBiomas, que utiliza imagens de satélite como principal instrumento de
analise e, portanto, apresentou um nivel mais detalhado de desagregagdo dos loteamentos e

demais usos urbanos em areas circundadas por usos rurais.

Para 2010, o MapBiomas identificou 8,83% da area total do municipio como 4rea urbana
ou urbanizada, enquanto o IBGE apontava 22,16%, mais que o dobro. Para 2022, entretanto, o
refinamento metodologico do IBGE resultou na redug¢do do mapeamento da area de 124,263

km? para 76,505 km?, correspondente a 13,65% do territério municipal.
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Mapa 13. Presidente Prudente/SP. Comparagao entre metodologias de medicao da &rea urbana do Municipio. 2010 a 2022.
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O Mapa 14 apresenta a diferenca entre essas medi¢des por meio de imagem de satélite,
facilitando a visualizagdo ao leitor. Esse produto evidencia a op¢ao metodologica do IBGE de
categorizar como areas urbanas nao apenas os espagos inseridos no nucleo consolidado, mas
também 4reas mais distantes que apresentem algum grau de uso urbano efetivo — como
loteamentos residenciais, chdcaras de recreio ou pequenas propriedades rurais — e seus entornos
préximos, incluindo glebas, nas quais o parcelamento do solo ainda ¢ incipiente. Essa escolha
indica a intengdo e a previsao de uso urbano, aproximando-se do conceito adotado tanto pelo

mapeamento do perimetro urbano quanto da area urbanizada e passivel de urbanizagao.

Mapa 14. Presidente Prudente/SP. Comparagio entre metodologias de medigao da area urbana do
Municipio, com imagem de satélite. 2010 a 2022.
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A Tabela 4 contém a organizagdo do comparativo da area urbana (ou urbanizada) do

Municipio de Presidente Prudente/SP, entre 1985 a 2023.
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Tabela 4. Presidente Prudente/SP. Comparativo da area urbana ou urbanizada do Municipio. 1985 a

2023,
PROPORCAO EM
AREA URBANA OU URBANIZADA RELACAO A AREA
(EM KM?) INTERNA AO PERIMETRO
URBANO
AREA INTERNA
ANO | MAPBIOMAS | IBGE | AO PERIMETRO | MAPBIOMAS IBGE
URBANO
1985 25,571 - - - -
1990 31,241 - - - -
2000 43,061 145,062 125,85% 34,22% 115,27%
2008 48,730 - 125,85% 38,72% -
2010 49 478 124,263 171,87%* 28,79% 71,57%
2013 52,124 - 174 ,42%%% 29,884% -
2015 53,898 - 174,42%%%* 30,90% -
2020 57,539 - 174,42%%% 32,98% -
2022 58,462 76,505 174,42%%% 33,52% 43,86%
2023 59,561 - 174,42%%%* 34,15% -

Fonte: MapBiomas, Colecao de Uso e Ocupagao do Solo; Prefeitura Municipal de Presidente Prudente; Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, Organizagdo: Brambilla, 2025

* Lei Complementar n° 49, de 02 de julho de 1998
** Lei Complementar n° 180, de 30 de margo de 2011

*#%* ei Complementar n° 193, de 13 de novembro de 2013

Por sua vez, a diferenga da evolugdo da area urbana para o IBGE, por meio da geografia

censitaria do Censo Demogréfico, isto €, a atualizagao da base territorial, tem o objetivo de:
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agrupamentos indigenas e de muitos outros elementos espaciais) e integrada a um
conjunto de cadastros alfanuméricos. (IBGE, 2024, p. 13)
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Portanto, sua comparagdo com o perimetro urbano de Presidente Prudente, deve levar
em conta a atualizagdo do banco de dados do Instituto para o novo Censo, o que justifica a
diminui¢do expressiva da area urbana nessa metodologia, a partir da qual se observa, até o
Censo Demografico de 2010, uma area mais proxima da calculada pelo perimetro urbano, e,
para o Censo de 2022, uma area com valor mais proximo do MapBiomas, resultando numa

diferenga de 71,57% para 43,86% em relag@o ao perimetro urbano.

Para o caso de Dourados, as situagdes sdo diferentes: ainda que os calculos do
MapBiomas e do IBGE se mantenham em evolugao crescente, os relativos a segunda institui¢ao
sdo mais expressivos que os da primeira e, ainda assim, com valores bem menores que o
definido pelo perimetro urbano municipal. A Tabela 5 com o comparativo da area urbana (ou

urbanizada) de Dourados de 1985 a 2023 demonstra isso.

Tabela 5. Dourados/MS. Comparativo da area urbana ou urbanizada do Municipio. 1985 a 2023.

, PROPORCAO EM
AREA URBANA OU URBANIZADA RELACAO A AREA
(EM KM?) INTERNA AO PERIMETRO
URBANO
AREA INTERNA
ANO | MAPBIOMAS | IBGE | AO PERIMETRO | MAPBIOMAS IBGE
URBANO

1985 27,872 - - - -
1990 34,346 - - - -
2000 46,901 97,565 76,15% 61,59% 128,12%
2008 57,545 - 76,05%%* 75,67%
2010 60,119 119,034 81,42%** 73,84% 146,207%
2011 61,248 - 210,826%*** 29,05% -
2015 68,241 - 216,55% %%k 31,512% -
2018 73,027 - 237,96% ¥ *H k% 30,69% -
2020 75,637 - 237,96% ¥ ** %% 31,78% -
2022 76,804 151,087 237,06%HH k%% 32,28% 63,49%
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2023 79,860 ‘ - ‘ 237,96 * ek wk 33,56% -

Fonte: MapBiomas, Colecao de Uso e Ocupacdo do Solo; Departamento de Geoprocessamento da Prefeitura
Municipal de Dourados; Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, Organizag¢do: Brambilla, 2025

*Lein® 2.969, de 28 de junho de 2007
**Lein® 3.163, de 15 de setembro de 2008
***]ein® 3.376, de 17 de maio de 2010
****]ei n°3.096, de 30 de setembro de 2011
*****ein® 3.929, de 01 de outubro de 2015
*rxx**Lei n® 4.190, de 18 de julho de 2018

De maneira mais intensa que em Presidente Prudente — como os mapas a seguir
demonstram — observa-se maior expressao de dispersao das areas urbanas consolidadas em
Dourados, isto €, aquelas com uso efetivamente urbano, sobretudo quando comparado os
perimetros delimitados pelo Censo Demografico com o MapBiomas. Parte desse fendmeno ¢
explicado pelo expressivo aumento do perimetro urbano municipal, que pressupde uma
expansao territorial urbana predominantemente horizontal. As ocupagdes urbanas a oeste ¢ a
leste do Municipio sdo favorecidas pela presenca da infraestrutura rodoviaria, cujos eixos
direcionam o avango dessa ocupa¢do do solo urbano em dire¢do a equipamentos como o

Aeroporto Regional, construido desconectado do centro urbano consolidado.

Os Mapas 15 e 16 apresentam a comparagdo entre metodologias de medigao da area

urbana de Dourados/MS, com imagens de satélite para facilitar a visualizacdo ao leitor.
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Mapa 15. Dourados/MS. Comparagdo entre metodologias de medigdo da area urbana do Municipio. 2010 a 2022.
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Mapa 16. Dourados/MS. Comparagdo entre metodologias de medigdo da area urbana do Municipio,
com imagem de satélite. 2010 a 2022.
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Enquanto o Censo Demografico ampliou em pouco menos de 30% a area urbana entre
2010 e 2022, para o mesmo periodo, o perimetro urbano foi ampliado em quase trés vezes a
area anterior. Com o apoio da cartografia, ¢ possivel observar que essa ampliacdo segue o
mesmo padrdo territorial para as trés bases cartograficas, isto ¢, ha uma ampliagdo que visa
abranger os eixos das principais rodovias que cortam o distrito sede do Municipio nos eixos

nordeste, norte-sul e noroeste:

A Rodovia Federal BR-163 esta no eixo nordeste; a Rodovia Estadual MS-156 liga ao
Municipio de Amambai, sentido norte-sul; a noroeste, as rodovias MS-162, estadual sentido
Itapora e Maracaju, que liga a sede do Municipio ao Aeroporto Regional e a duas importantes
universidades publicas, a Universidade Federal da Grande Dourados (UFGD) e a Universidade

Estadual do Mato Grosso do Sul (UEMS), e, a federal BR-463, sentido Ponta Pora.

Ao passo que o perimetro urbano abrange toda a 4rea entre o paralelo das rodovias a
noroeste, diferente das outras fontes, o que refor¢ca a intengdo de previsao de uso do solo
municipal como urbano. Dessa forma, a lei complementar de ampliagdo do perimetro urbano
requereu uma revisdo da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, divulgada no ano seguinte pela Lei

Complementar n° 205, de 19 de outubro de 2012, enquanto politica urbanistica de planejamento
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regional que dispunha sobre o zoneamento urbano e o sistema viario do Municipio. Ainda que
essa expansdo tenha sido significativa na area oeste do Municipio, boa parte foi definida, pela
LC n°205 como Zona de Ocupacio Especial, composto por parques e areas verdes, e de Area
de Uso Misto, isto €, visando a descentraliza¢ao das atividades de comércio e servigos da
cidade, de baixo e médio impacto, e edificacdes habitacionais em algumas vias especiais, como

vias coletoras ou de hierarquia superior.

A redugdo da 4rea minima dos lotes destinados a habitag¢do social publica em 150m?
para loteamentos sociais privados, tornou-se um atrativo para grupos privados do setor
imobilidrio, apoiados no processo de valorizagdo da terra urbana a partir da diferenciacdo e do
trabalho humano de construcdo de equipamentos e infraestruturas no espago, como aponta

Cardoso (2000):

Diferentemente de outros setores economicos, [a produgdo imobiliaria] tem como
base de sua lucratividade a apropriagdo dos beneficios gerados pela extrema
diferenciagdo do espaco urbano em termos de equipamentos, servigos ¢ amenidades,
diferencas que sdo reproduzidas e aprofundadas pelo processo de produgdo. (Cardoso,
2000, p. 2)

Assim, ainda que a producdo do espago urbano seja entendida pela “incorporacdo a
cidade de glebas que antes tinham uso agricola” (Singer, 1978, p. 23), o custo de produgdo
dessa nova terra urbana teria que equivaler ou sobrepujar a renda agricola que essa terra deixa
de auferir. Nao obstante, essa relagao entre precos fica sujeita aos movimentos de especulagao
do mercado imobiliario, que dependem, dentre outros fatores, da demanda e procura por aquela
localizagdo — para habitagdo, constru¢do de industrias ou empresas etc. Para isso, cabe ao agente
da incorporacdo transformar sua localizacdo como mais atrativa que outra, agregando, por
exemplo, infraestruturas urbanas que diferenciam social e espacialmente a sua terra. Sobre esses

agentes, veremos no capitulo proprio.

Em sintese, o emprego de distintas metodologias para a identificagdo do espago urbano
evidencia a complexidade inerente aos estudos urbanos, sobretudo em razao das dificuldades
de se estabelecer uma definicdo quantitativa precisa para o processo de urbaniza¢do. Cada
método de delimitacdo do urbano responde a objetivos especificos e, por isso, produz diferentes

representacdes do territorio.
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A definicdo do urbano baseada em normativas juridicas delimita areas destinadas ao
planejamento territorial e a arrecadacao tributaria. Entretanto, essa previsao de uso extrapola a
funcdo administrativa, servindo também como reserva de terras para a atuacdo do mercado

imobiliario e para a futura expansao da cidade.

Por sua vez, o Censo Demografico organiza o territorio a partir de critérios
morfoldgicos, distribuindo-o em setores censitarios relativamente homogéneos quanto ao
contingente populacional. Em razdo desse critério, ¢ comum que a cartografia dos setores
censitarios apresente geometrias reduzidas nos nucleos centrais das cidades, que se ampliam
gradativamente & medida que se afastam do centro urbano. Nas franjas urbanas, setores
censitarios de grandes dimensdes frequentemente englobam pequenos povoados dispersos,
reunidos em um Unico poligono para atender ao quantitativo populacional minimo exigido. Essa
representacao pode transmitir a falsa impressao de que toda a area delimitada corresponde a
uma ocupagao urbana continua, quando, na realidade, apenas os setores ou areas parceladas e
habitadas apresentam caracteristicas urbanas, permanecendo o entorno predominantemente

rural.

Em contrapartida, as classifica¢des produzidas pelo MapBiomas, com base em imagens
de satélite, buscam identificar o uso efetivo do solo urbano por meio da deteccao de edificagoes,
vias, infraestrutura e demais elementos que materializam a urbanizacao no territério. Embora
essa abordagem represente com maior fidelidade a ocupacgao efetivamente consolidada, ela nao
contempla areas destinadas a expansdo futura, limitando-se a identificacdo da urbanizagdo ja

materializada.

Nesse contexto, a principal fragilidade da delimitagdo normativa reside na antecipacao
de um uso urbano que, muitas vezes, ainda nao corresponde a demanda populacional efetiva
ou, a0 menos, ndo a capacidade desta demanda de ter acesso a propriedade por aquisi¢cdo ou
locagdo de terra urbana e/ou imoveis construidos. Quando associada aos recortes censitarios,
essa delimitagdo pode representar uma ocupagdo mais dispersa e abrangente, incluindo areas
situadas no limiar da urbanizagao e orientando a implantagdao antecipada de infraestrutura e
servigos publicos para localidades que poderao se consolidar como urbanas no futuro. Todavia,
essa metodologia tende a desconsiderar pequenos nucleos com caracteristicas
predominantemente rurais ¢ modos de vida associados ao campo, que, gradativamente, sdao

incorporados pela expansdao da mancha urbana.
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Em sentido oposto, a abordagem fundamentada no uso efetivo do solo, como a adotada
pelo MapBiomas, revela a materialidade da urbanizagdo ja consolidada, permitindo
compreender a ocupagdo existente, mas nao as expectativas de expansao inscritas nos
instrumentos de planejamento territorial. Dessa forma, a identificagdo dos vazios urbanos, da
dispersdo e das dreas de transicdo entre o rural e o urbano varia conforme a perspectiva
metodoldgica adotada, evidenciando que diferentes critérios de delimitacao produzem distintas

interpretagdes sobre a dindmica de producao do espaco urbano.
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3. EXPANSAO TERRITORIAL, DISPERSAO E VAZIOS
URBANOS

Neste capitulo, buscamos articular os multiplos sentidos da producao do espago urbano,
dos processos as formas e conteudos. Tratando-se de uma pesquisa sobre expansao territorial
urbana, o leitor observara que alguns conceitos-chave foram tratados com um movimento
dialético, um vai-e-vem, entre estes subcapitulos. Isso ocorreu devido a impossibilidade de
tratar os temas de modo exclusivo — um dado processo assume uma forma que, por sua vez,

revela-se em distintos conteudos.

De antemao, para mitigar essa leitura pendular, a sequéncia dos subcapitulos seguiu a
hierarquia do pensamento cientifico: primeiro, apresentamos o processo geral da fragmentagao
socioespacial, retomando a construcao tedrica do modelo centro-periferia e o contextualizando
no processo de urbanizagdo brasileiro. A partir dessa base, discutimos a transi¢cao observada
nas Ultimas décadas para uma logica urbana de carater fractal, marcada pela fragmentacgao do
tecido urbano e pela emergéncia de novos padrdes de expansdo e ocupacdo do territdrio.
Trouxemos, para tal, o tema sob a perspectiva da sociologia, da geografia e dos estudos urbanos,
conforme proposto por Santos (1990), Caldeira (2000), Prévot-Schapira (2001), Salgueiro
(2001), Dal Pozzo (2015) e Sposito e Sposito (2020).

Em segundo lugar, analisamos a dindmica derivada desse processo, isto ¢, a expansao
territorial urbana. Para refor¢ar a analise, sob a perspectiva espacial, mostramos a sintese
cartografica da evolucdo da area urbanizada nas duas cidades, sem dissocia-la da perspectiva
historica, uma vez que foi sustentada pela analise decorrente da ldgica fractal. O debate seguira

fundamentado por Melazzo (1997), Lefebvre (1999), Limonad (2007) e Nascimento (2019).

Em seguida, expomos a morfologia urbana que sustenta a hipdtese desta pesquisa, a de
dispersdo urbana, enquanto forma assumida por esse processo. No ambito da cidade e do
urbano, demonstramos a complexificagdo das mudangas das formas urbanas a partir da
bibliografia de Harvey e Clark (1965), Monclus (1998), Indovina (2007) e Bruegmann (2011),
adaptadas a realidade latino-americana por Domingues (1999), Reis (2006; 2009), Portas
(2007), Botelho (2012), Nascimento (2013), entre outros.

Por fim, fundamentamos, na sintese do capitulo, o fendmeno geografico dos vazios

urbanos enquanto aspecto chave para identificar a dispersdo urbana. Como resultado da

110



pesquisa, esta se¢do contou com a sintese cartografica dos vazios urbanos nas duas cidades,
articulando os debates de Alvarez (1994), Elias e Pequeno (2018), Nascimento (2019) e Moreira
(2022).

Compreendemos o processo de fragmentagdo socioespacial como perspectiva para
analise da expansao territorial urbana. Nos subcapitulos seguintes, apresentamos a hipotese da
dispersao do tecido urbano e dos fendmenos geograficos compreendidos como vazios urbanos
que dela decorrem, associados a expansdo do perimetro urbano, avaliando as dinamicas
fragmentarias a fim de compreendermos em que medida a dispersdo e a ampliacdo territorial

das cidades constituiram elementos estruturantes da fragmentagao socioespacial.

Sintetizando, com este capitulo, apresentamos uma reflexao sobre a expansao territorial
urbana, a qual consideramos a principal contribui¢do da pesquisa, dada a opcao pelo recorte
empirico e territorial sobre as cidades médias paulistas e sul-mato-grossenses. Trata-se de uma
forma de ampliar o conhecimento empirico sobre o processo de urbanizacio brasileiro, com

foco nas formas assumidas pela expansdo urbana.

Assumimos essa op¢ao, porque a expansao territorial implica na superagao da dicotomia
centro-periferia a partir da perspectiva da superposi¢ao desta estrutura espacial pelo processo
de fragmentacdo socioespacial, com o entendimento de que ndo se amplia a periferia ao

expandir o espago urbano, mas se complexifica essa relagado.

3.1.DA CENTRO-PERIFERIA PARA A LOGICA DE FRAGMENTACAO

SOCIOESPACIAL

O fendmeno urbano ¢ concebido como uma realidade global que envolve o conjunto da
pratica social (Lefebvre, 1999, p. 53). Essa apreensao total, segundo o autor, pode ser analisada
por perspectivas: se o conceito de produgdo € analisado sob a perspectiva social, também pode
ser apreendido sob a dtica material. Dessa forma, o fendmeno urbano define-se pela articulagao
entre forma e fung¢do, pressupondo um estudo direcionado a morfologia urbana, isto ¢, a analise
da configuracgao espacial, da forma espacialmente assumida pela cidade. Essas perspectivas de

analise, de forma e morfologia, estruturaram o conjunto urbano como instancia centralizadora:
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As estruturas? Sao igualmente duplas: morfologicas (sitios e situagdes, imoveis, ruas
e pracas, monumentos, vizinhanga e bairro) e sociologicas (distribui¢ao da populacdo,
idades e sexos, familias, populacdo ativa ou passiva, categorias ditas
socioprofissionais, dirigentes e dirigidos). Quanto a forma, no sentido habitual do
termo, isto ¢é, geométrico ou plastico, trata-se de uma disposicdo espacial:
quadriculada ou radiocéntrica. Ora, uma tal disposi¢do s6 passa ao primeiro plano se
nos preocuparmos, antes de tudo, com a circulagdo, se restringirmos a problematica
urbana aos problemas da circulagdo. Além disso, a invengdo de formas novas (em X,
em espiral, em hélice, em cratera etc.) representa a maneira facil de abordar essa
problematica urbana. (Lefebvre, 1999, p. 109-110).

Santos (2006, p. 12), em consonancia com essa abordagem, considera o espaco enquanto
um conjunto indissociavel de sistemas de objetos e sistemas de acdes, de modo que os planos
analiticos possam representar tanto o espaco produzido quanto o espago produtivo, bem como
as formas-conteudo. Para o autor, a distribuicdo das atividades no espaco, associada aos
recursos e resultante da divisdo do trabalho, funcionalizou-se resultando em um conjunto

heterogéneo “desigual e combinado” (Santos, 2006, p. 87).

Surge, portanto, a questdo: sdo as diferentes formas de ocupacio que especializam as
areas, ou as areas se especializam a medida que se homogeneiza o tipo de ocupagao? Corréa
(1979; 2013) indica que as areas sociais'> sdo a manifesta¢do da forma que resulta do processo
de segregacdo residencial, ou seja, este da origem a atividades econdmicas espacialmente
diferenciadas. Para o autor, a segregacdo residencial “emerge da localizagdo diferenciada no

espaco urbano dessas distintas classes sociais e fragdes” (Corréa, 2013, p. 42) e significa:

o acesso diferenciado aos recursos da vida, sobretudo aqueles recursos escassos, que
tendem a ser encontrados em areas onde vive uma populagdo de renda mais elevada e
dotada de maior poder politico para criar ou pressionar a criagdo de condigdes mais
favoraveis para existéncia e reproducdo. Harvey (2013) refere-se a renda real, isto &,
renda monetaria acrescida dos beneficios derivados de investimentos publicos e
privados, criando aquelas condigdes mais favoraveis pela vida. (Corréa, 2013, p. 42)

Este processo pode assumir configuragdes mais complexas, & medida que ocorrem
mudancas na estrutura social, economica e politica do espago. Sposito (2013, p. 66) concorda

com esta posi¢do e acrescenta que o processo de segregacao, cuja espacialidade apreende-se na

15°0 autor utiliza do conceito de 4reas sociais no contexto da critica ao conceito vigente de “dreas naturais”,
proposto pela Escola de Chicago na década de 1940, como objetivo de operacionalizar os métodos e estudos
sobre “uma unica cidade em varios momentos do tempo e estudos comparativos entre uma ou mais cidades”
(Corréa, 2013, p. 53).
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perspectiva temporal — e, dadas as multitemporalidades da vida urbana e do cotidiano —

transfigura-se num processo ainda maior: o de fragmentacao socioespacial.

A ideia de fragmentacdo ¢ desenvolvida enquanto ferramenta conceitual polissémica
(Prévot-Schapira, 2001; Sposito; Sposito, 2020) em perspectiva historica, isto ¢, relaciona-se
com diversos elementos constitutivos e contetidos apreendidos temporalmente que diferem
entre si e se complexificam a medida em que se alteram as formas politicas, econdmicas e

sociais.

Morcuende (2021) atribui trés tendéncias histéricas que moldam a origem da
fragmentacdo socioespacial: a pds-modernidade e as mudangas impostas pelo consumo
dirigido; a crise do capitalismo ocasionada pelos movimentos da Contrarreforma; e o proprio
processo de urbanizagdao diferencial, amparado na hipdtese lefebvriana de urbanizagao
planetaria. Essas tendéncias sdo sintetizadas pelo autor como separagcdo — fisica, social e

individual —, pela contradicao — de crises permanentes do capitalismo — e pela homogeneizagao.

Assim, trata-se também de um conceito multiescalar, pois pode ser apreendido na escala
mundial, ao dialogar com as dindmicas tipicas da globalizacdo contemporanea, sobretudo as
observadas a partir da década de 1970, mas também elucida mudangas estruturais na escala da

cidade.

Navez-Bouchanine (2002, p. 19) associa o processo de fragmentacao a forma urbana,
observada pelas descontinuidades territoriais e pelo aumento da autonomia dos organismos de

gestdo da cidade que passavam por periodos de expansao do espago urbano.

Da mesma forma:

Esta nocidén asocia componentes espaciales (desconexion fisica, discontinuidades
morfolégicas), dimensiones sociales (repliegue comunitario, 16gicas exclusivas), y
politicas (dispersién de actores y autonomizacion de dispositivos de gestion y
regulacion urbana). (Prévot-Schapira, 2001, p. 34-35)

Assim, refere-se ao conteudo e a nova logica de produgdo do espaco urbano, a qual se
sobrepds a anterior do tipo centro-periferia (Sposito, 2013a, p. 81). Vidal (1995) estabelece uma
relacdo direta entre a nova organizacdo econdmica mundial e a produgdo fisica da cidade
expressa no aumento da pobreza, no aparecimento de vazios urbanos e no surgimento de

espacos residenciais de alta renda. Por sua vez, Prévot-Schapira (2001) atribui as novas formas
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de segregagdo a busca por seguranga, como resposta ao aumento da pobreza e da violéncia

urbana, elementos que marcam o aparecimento de novas periferias.

Dessa forma, a fragmentagdo socioespacial, enquanto processo, nao rompe
completamente com o modelo centro-periferia; ao contrario, a literatura demonstra uma
consisténcia em torno disto e reforcamos essa proposicao a partir das dinamicas observadas
empiricamente nas duas cidades médias brasileiras: o crescimento de enclaves fortificados, a
expansao territorial urbana acelerada e o surgimento de novas tipologias residenciais para os
estratos de maior renda em areas cada vez mais periféricas confirmam e sdo explicativos deste

processo.

O resultado ¢ uma cidade estruturada do tipo dispersa e autossegregada, dotada de
espacos homogéneos, porém diferenciados socioespacialmente. Para além de uma separacao
fisica e social, a fragmentagao € socioespacial justamente por ser marcada por “dinamicas que
intensificam as rupturas e a relativa incomunicabilidade entre diferentes pedagos cada vez mais

desconexos e diferenciados” (Legroux, 2021, p. 238).

Nesta perspectiva analitica, acrescentamos que o esvaziamento residencial dos centros
urbanos, demonstrado empiricamente nesta pesquisa por meio da cartografia de densidade
urbano-demografica, revela que os novos empreendimentos habitacionais, ao se localizarem em
areas mais afastadas — onde inicialmente situavam-se as periferias tradicionais — passaram a
revelar novos vetores de formas de diferenciagcdo social e espacial. Santos (2023, p. 101-102)
considera ultrapassado o modelo dual, ao identificar um movimento simultdneo de
concentragdo e dispersdo proprio da dinamica territorial, no qual a hierarquia espacial ¢

redefinida a partir das diferenciagdes.

Sao justamente as diferenciagdes, observadas por Caldeira (2000) e justificadas pelo
medo do crime, que explicam a estruturagdo de um novo padrdo de segregacdo urbana: os
enclaves fortificados. Tais enclaves configuram-se como “espacos privatizados, fechados e
monitorados, destinados a residéncia, lazer, trabalho e consumo. Podem ser shopping centers,
conjuntos comerciais € empresariais, ou condominios residenciais” (Caldeira, 2000, p. 11-12)

e atuam como instrumentos centrais de privatiza¢do da seguranga e da vida cotidiana.

Dessa forma, deslegitimam os meios de consumo coletivos e contribuem para o
enfraquecimento do aparato publico, favorecendo a privatizagdo da vida cotidiana como forma

de diferenciacdo. Esses enclaves “atraem aqueles que temem a heterogeneidade social dos
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bairros urbanos mais antigos e preferem abandona-los para os pobres, os ‘marginais’, os sem-

teto” (Caldeira, 2000, p. 12).

Insere-se, assim, na logica geral das cidades capitalistas, a tendéncia de as formas de
producao do espago — pretéritas e contemporaneas — expressarem-se tanto pela expansao
territorial horizontal quanto vertical, dado que essa expansdo ndo se condiciona exclusivamente
a disponibilidade de glebas passiveis de conversdo para uso urbano. Em metropoles brasileiras
como Curitiba/PR e Brasilia/DF (Catalao, 2013), bem como em outras cidades como

Maceio/AL (Japiasst, 2015), a expansao ocorre simultaneamente em ambas as direcoes.

Portanto, a analise da expansao urbana deve ser conduzida como expressdo e dinamica
do processo de producao do espaco e, sob a perspectiva metodoldgica e espacial, geralmente ¢
iniciada pelo exame das normativas e dos dispositivos juridicos associados a ampliagao do
perimetro urbano. Todavia, essa analise ndo pode ser dissociada da dimensao historica, uma
vez que se trata de um fendmeno territorial que repercute na morfologia urbana e integra um
processo essencialmente social: o da produgdao do espago. Na se¢do a seguir, examinamos a
expansao territorial urbana, fundamentando o debate com alguns dos resultados de pesquisa nas

cidades estudadas.

As escolhas locacionais da reestruturacao urbana produzem efeitos distintos nos novos
modos de segregacdo socioespacial, pois a busca por melhores localizagdes depende das
possibilidades de diferenciagdo, com destaque para os enclaves — existentes ou passiveis de

serem criados.

Esses elementos — de natureza concreta — devem ser capazes de despertar o sentimento
de desejo e a necessidade de alguns grupos sociais de mudarem dos bairros ou dos locais de

residéncia atuais para outro espago residencial, configurando um novo habitat.

A “ocupacdo das franjas urbanas pelas elites” (Maia; Leonelli, 2025, p. 22) decorre da
ampliada produ¢do de empreendimentos residenciais voltados para classes médias e altas,
localizados proximos aos limites das cidades. Dessa nova forma de divisdo social do espaco,
decorre o surgimento de novas centralidades e dinamicas que alteram a relagdo dos citadinos

com 0s espagos publicos urbanos.

A periferia urbana assume, portanto, um carater situado e histérico definido pela
identidade territorial mais do que pela situagdo espacial e geografica. Se antes as franjas urbanas
das cidades abrangiam a autoconstrucdo, agora disputa com os espacos para grandes

empreendimentos residenciais fechados para altas rendas. Os agentes produtores do espaco
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urbano alteram suas formas de atuagao e articulagdo, de modo que inicia-se um debate sobre o
empresariamento e a financeiriza¢ao do circuito imobilidrio, cujo produto ¢ a habitagdo social
de mercado (Shimbo, 2012), com praticas financeirizadas na esfera da producdo do espago,

observadas na dispersao territorial decorrente dessa produgdo habitacional.

A oferta de terras disponiveis para incorporag@o ao perimetro urbano constitui, portanto,
a estratégia de produ¢do do espago urbano mais relevante, configurando-se como fendmeno
proprio da expansao territorial urbana. A policentralidade, nesse sentido, emerge ndo apenas da
diferenciagdo derivada de servicos de infraestrutura e servigos especificos, mas da necessidade
de se produzir todo um conjunto de estratégias espaciais capaz de produzir uma area urbana
que satisfaca simultaneamente as demandas de moradia, comércio, lazer, dentre outras fungoes.

Para Sposito (2013a, p. 77):

as escolhas locacionais ndo s2o orientadas pela cidade que ja existe, embora ela néo
seja totalmente negada, ao contrario, seja considerada, uma vez que as infraestruturas
e os sistemas que garantem mobilidade sdo parte das condi¢des para as novas opgdes
de implantagdo. (Sposito, 2013, p. 77)

A sobreposicdo da logica centro-periferia pela de e fragmentagdo socioespacial,
portanto, depende da constitui¢do dessas novas localizagdes socialmente diferenciadas,
produzidas e reforcadas pela dindmica da expansao territorial urbana. Os empreendimentos que
viabilizam tais localizag¢do, por sua vez, demandam extensas por¢oes de terra, as quais sao
frequentemente incorporadas ao tecido urbano mediante o aparato juridico associado a

ampliagcdo do perimetro urbano.

3.2.EXPANSAO TERRITORIAL URBANA EM CIDADES MEDIAS

A expansdo urbana ¢, nesta dissertagdo, compreendida enquanto dindmica do processo
de produgdo do espago urbano, analisada sob a dtica da légica fractal. Isso implica que sua
interpretagdo deve considerar a perspectiva espacial, na medida em que seus resultados se
materializam no territério urbano, sem, contudo, dissociar-se da perspectiva historica, pois,
enquanto parte constitutiva do processo de producdo do espago, a expansdo ¢ condicionada e

transformada de maneira distinta pelos agentes e pelas formacdes sociais que a produzem.
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Anteriormente, discorremos sobre o conceito da fragmentagao, e, nesta se¢do, buscamos
introduzir e aprofundar a noc¢ao de expansao, explicitar a razao da adjetivacao “territorial”’, bem
como diferenciar as modalidades da expansdao horizontal e vertical, evidenciando seus

condicionantes e implicagdes sobre a morfologia urbana.

A expansao territorial origina diferentes morfologias urbanas e tipologias residenciais,
assumindo o duplo movimento de produc¢ao e reproducdo do espago: o primeiro, caracterizado
pela expansao horizontal, frequentemente associada a atuagdo do poder publico municipal, por
meio da ampliagdo do perimetro urbano, conforme a disponibilidade de areas aptas a conversao
em solo urbano ou urbanizdvel. A amplia¢do da base territorial, definida normativamente pelos
Planos Diretores, visa ao desmembramento e parcelamento de glebas rurais para a abertura de

loteamentos urbanos, a implantagdo de conjuntos habitacionais ou outras construgdes

residenciais, bem como novas atividades industriais, instalacao de equipamentos e servigos.

Nos dias atuais, quando ha a ampliagdo da area compreendida como perimetro urbano,
as areas que sdo areas rurais e passam a ser incorporadas pelo perimetro urbano, ja
contém estrategicamente a possibilidade de se transformarem em areas urbanas,
mesmo que ainda tenham uso de solo rural. O que se chama de expansdo urbana
(abertura de novos loteamentos) ou expansio do perimetro urbano (ampliagdo da area
passivel de se tornar urbana), temos em muitas situagdes a modificagdo da cobranga
do Imposto Territorial Rural (ITR), de menor valor, para a cobranga do Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU). (Nascimento, 2015, p. 67)

O segundo movimento, de reprodu¢do do espago, refere-se a expansdo vertical,
resultante da densificacdo do solo urbano mediante a construgao de edificios, destinados ou nao
a habitacdo. Esse movimento de intensificagdo do uso do solo, ainda que também sujeito a
restri¢des ou incentivos previstos em normativas publicas, ¢ fortemente vinculado a atuagao do

mercado imobiliario.

O modo de ocupacgao populacional, contudo, também se apresenta de forma diferenciada
espaco temporalmente: a expansao territorial, enquanto ampliacao por anexacao de novas areas
ao perimetro urbano, ndo estd, necessariamente, vinculada ao crescimento demografico, de
modo que a dispersdo urbana pode ser analisada a partir da densidade urbana e das formas de
ocupa¢ao do solo no interior dos aglomerados (Chatel; Sposito, 2015, p. 131), mas também
essas novas tipologias podem incluir, inclusive, chacaras de lazer, situadas fora do perimetro

urbano, ou proximo de seus limites.
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Essas ocupagdes, ainda incipientes e, por isso, carentes de uma regulamentagcdo mais
especifica, ajudam a explicar a expansdo urbana do tipo dispersa, na medida em que
ressignificam o modo de vida rural como objeto de desejo, associando a vivéncia bucoélica, antes
tida como pretérita ou arcaica, a uma nova forma de uso e descanso, em oposi¢cdo ao ritmo

acelerado dos centros urbanos.

Se, anteriormente, a producdo agricola era concebida como pratica tipica da classe
trabalhadora, vinculada a génese do capitalismo agrario, hoje a sociedade do consumo
reinterpreta esse espago € seus usos, promovendo novas formas de diferenciagao socioespacial.
Nesse contexto, o mercado imobiliario converte a finalidade da terra — urbana em termos
juridicos, mas destinada a usos rurais sem finalidade produtiva — em simbolo de status, lazer e
distingdo social, desvinculado da geracao de atividades agropecuarias associadas ao modo de

vida rural.

A dispersdo urbana, ou, conforme Harvey e Clark (1965) urban sprawl, refere-se a
relagdo entre a expansdo territorial urbana e a dindmica de ocupagdo de areas levando a
redistribuicao espacial menos densa entre area urbana e disposicao de objetos geograficos no
espago. Trata-se de um fendmeno manifestado justamente nas areas adjacentes aos limites —
originais ou ampliados — do perimetro urbano, podendo estar associado, ou ndo, ao
esvaziamento residencial das areas centrais. Bolaffi (1982, p. 59), ao analisar o crescimento
periférico das cidades brasileiras, destaca caracteristicas como: “[...] baixa densidade de
ocupac¢do do solo urbano, aumento das distancias, ineficiéncia dos transportes, elevagcdo dos
custos sociais e privados da urbanizagdo e comprometimento irreversivel da eficiéncia da
administracao publica”. Por outro lado, essa baixa densidade de ocupagdo do solo urbano ¢
observada na escala da cidade, mas ¢ composta pela combinacao entre areas de alta densidade
(por exemplo, grandes conjuntos habitacionais horizontais ou verticais) e areas de baixa

ocupag¢ao ou ndo ocupadas ou parceladas ainda.

Por conseguinte, o fenomeno da expansao urbana se articula a analise de processos
como formagdo de vazios urbanos e dispersao urbana, suscitando discussdes acerca da relagao
entre distdncia e tempo despendido para realizar atividades intrinsecas ao cotidiano — como

trabalho, consumo e lazer, por exemplo.

Nas cidades médias, o fendmeno tem sido observado desde a década de 1970, decorrente
do processo de desconcentracdo industrial do capital (Reis, 2006). Estudos mais recentes

(Maia; Leonelli, 2025) atribuem o inicio desse processo ainda nas décadas de 1950 e 60, com
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transformagodes contemporaneas para os anos 2000. As autoras conferem o boom imobilirio
como principal determinante para a expansdo urbana do tipo dispersa em cidades médias
paulistas para o novo milénio, atraidos pela infraestrutura consistente, alta renda per capita e

terras a custos mais baixos (Maia; Leonelli, 2025, p. 22).

Como resultado, a ampliada produgdo de empreendimentos habitacionais, para as
distintas classes socioecondmicas, e a articulacdo com a ampliagdo dos perimetros urbanos,
desacompanhada do crescimento populacional proporcional, configuram um fendmeno comum

observado para as cidades médias analisadas.

Tal crescimento, embora culmine na redu¢do da densidade ocupacional, configura uma
ocupagao desigual, associada ao esvaziamento dos centros e areas pericentrais a busca por
novas tipologias residenciais por classes sociais originalmente nelas residentes, ou seja, as

classes mais abastadas.

Esse movimento centripeto faz parte ndo s6 da busca de um novo estilo de vida, por
parte das classes mais abastadas, mas, também, de estratégias de sobrevivéncia de
diferentes grupos sociais em busca de moradias a pregos mais acessiveis em areas
mais distantes dos grandes centros. (Limonad, 2007, p. 37)

Identificam-se, portanto, dois movimentos inicialmente distintos, mas que tendem a
convergéncia: de um lado, a verticalizacdao e densificagdo das cidades, vinculadas ao modelo
de urbanizagdo compacta; de outro, a expansao dispersa do territdorio, marcada por
descontinuidades do tecido urbano e o espraiamento da ocupacdo populacional. Este duplo
movimento consubstancia-se na combinag¢do entre concentracdo, baixa ocupacdo e vazios

urbanos.

A expansao territorial urbana esté, portanto, articulada a atuacdo do circuito imobilidrio
na producao de diferentes tipologias construtivas, sejam elas residenciais ou ndo, tendo como
nucleo a alteracdo do uso do solo e a transformagdo das rendas fundiarias (Smolka, 1987), uma
vez que se combinam ganhos fundiarios (decorrentes da propriedade da terra) e lucros

imobilidrios (resultantes da incorporagdo de edificacdes ao territorio)

O préximo conjunto cartografico — Mapas 17 e 18 — diz respeito a verticalizagdo da
habitacao nas duas cidades, comparando as informacdes referentes aos anos de 2010 e 2022.
Para tanto, mensuramos a propor¢ao de apartamentos em relacao ao total de tipos de domicilio

— como casas de vila ou em condominio — o que resultou na elabora¢do de um indicador com
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variagdo entre 0, quando ndo ha apartamentos no setor censitario, ¢ 1, quando ha

exclusivamente apartamentos como tipo de domicilio.

Mapa 17. Presidente Prudente/SP. Verticalizagdo: Propor¢do de apartamentos sobre o total de
domicilios. 2010.
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Mapa 18. Presidente Prudente/SP. Verticalizagdo: Propor¢do de apartamentos sobre o total de
domicilios. 2022.
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Em Presidente Prudente, observa-se um aumento no nimero de setores censitarios

incluidos nas faixas com maiores proporgdes de apartamentos, distribuidos por diferentes areas

da cidade. O espraiamento dessa tipologia pode ser explicado, em primeiro lugar, pela maior

flexibilizacdo para a construcdo residenciais verticais com mais de dois pavimentos,

estabelecida pelo Plano Diretor, especialmente em setores onde predominam construgdes

vinculadas a politicas habitacionais voltadas aos segmentos de menor poder aquisitivo.

121



Para 2010, destacam-se as edifica¢cdes mais antigas da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano (CDHU), concentrada nos setores ao norte, ¢ de empreendimentos do
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), nos setores que margeiam os limites do
perimetro ao norte, leste e oeste. Houve, também, a entrada do capital da construtora e
incorporadora MRV na cidade, que passou a atuar intensamente nessas areas, edificando
conjuntos residenciais verticais subsidiados pelos programas habitacionais PMCMYV e Casa

Paulista, atendendo a demanda por aquisi¢ao da casa propria (Nagib; Nakayama, 2023).

Em 2022, a verticalizacdo, inicialmente concentrada nas areas centrais e pericentrais,
expandiu-se em direcdo as regides norte e leste, proximas dos espagos destinados aos
empreendimentos habitacionais PMCMV — Faixa 1, configurando um vetor para politicas
publicas territoriais. Este mesmo vetor também foi observado para Dourados nas porgdes sul e
sudeste (Calixto; Silva; Bernardelli, 2022). Todavia, ainda predominam setores censitarios no
primeiro nivel de propor¢do — entre 0 e 0,2 apartamentos por tipo de domicilio —, principalmente
nas areas sul e oeste, onde a tipologia vertical permanece incipiente e prevalecem os espacos

residenciais fechados.

Os Mapas 19 e 20 apresentam as mesmas informagdes de verticalizagdo para
Dourados/MS que, por sua vez, apresenta um padrao de ocupagdo menos verticalizada, com
alguns setores censitarios pontuais com predominio desta tipologia, situados nas porgdes oeste
e leste. Ainda assim, verifica-se a expansao no sentido latitudinal, a partir do centro em direcao

ao leste.
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Mapa 19. Dourados/MS. Verticalizagdo: Propor¢do de apartamentos sobre o total de domicilios. 2010.
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Mapa 20. Dourados/MS. Verticalizagdo: Propor¢ao de apartamentos sobre o total de domicilios. 2022.
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cidades e indica predominio de

verticalizag¢@o nas areas centrais. No entanto, essa verticalizacdo ndo implica, necessariamente,

maior adensamento populacional nessas areas, porque paralelamente a expansao territorial e a

dispersdo urbana ocorrem, como os Mapas de Densidade Urbano-Demografica demonstraram

(Mapas 3 e 4 para Presidente Prudente/SP e 9 e 10 para Dourados/MS).
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Os Mapas 21 e 22 trazem os dados para o ano de 2022 para as duas cidades sobre a
vacancia fundidria, isto €, a propor¢ao de domicilios particulares desocupados, vagos ou de uso

ocasional sobre o total de domicilios particulares, incluindo permanentes e improvisados.

Mapa 21. Presidente Prudente/SP. Vacéancia: domicilios desocupados sobre o total de domicilios
particulares. 2022.
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Mapa 22. Dourados/MS. Vacancia: domicilios desocupados sobre o total de domicilios particulares.
2022.
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Os dados referem-se exclusivamente ao ano de 2022, uma vez que se trata de um quesito
recém-incluido na pesquisa censitaria. Evidenciamos o processo de esvaziamento residencial
das 4reas centrais, contrariando a expectativa de intensificacdo da verticalizagdo. E notoria,
também, a existéncia de altos indices nos setores situados nos anéis de expansao para as duas
cidades, alguns deles, inclusive, categorizados pelo IBGE como setores censitarios rurais.
Ainda que essas 4areas tenham menos domicilios particulares, estes estdo geralmente

desocupados por se tratarem de uso ocasional. Dessa forma, os resultados estdo altos ndo por
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tratarem-se de um esvaziamento, mas de um uso incipiente desses domicilios como segunda

residéncia ou de veraneio.

No contexto brasileiro, especialmente nas cidades médias, predomina a expansao
horizontal, condicionada pela legislacdo municipal, que, em geral, favorece a existéncia de

areas ndo parceladas dentro do perimetro urbano.

E recorrente em ambas as cidades a existéncia de parAmetros urbanisticos que
favorecem a ocupacao horizontal e dispersa, e a propria ldgica da producao da habitagcdo e do
espaco urbano confere ao mercado privado a possibilidade de atuagdo para intensificar essa
dindmica.

Primeiro, a transformagdo da funcdo da terra ¢ viabilizada pela oferta de glebas rurais
para tal e pela normativa que regulamenta essa alteragdo, conferindo ao capital incorporador
maiores ganhos com a renda absoluta urbana em comparacdo a renda absoluta rural (Sposito,
1990). Expande-se, portanto, a cidade e a ocupagdo urbana sé ocorre apos a efetivagdo das
diretrizes estabelecidas por instrumentos normativos e juridicos, incorporadas pelo mercado
imobiliario na produgdo voltada a determinados segmentos de classes sociais, orientando
vetores de crescimento e expansao urbana que transformam a paisagem e reconfiguram a loégica

de estrutura¢do do espago urbano.

O comum a esse movimento de expansao urbana, para as duas cidades médias, sdo os
eixos orientados a partir dos sistemas de transporte. E, dessa forma, o acesso a diferentes pontos
da cidade, e aos outros espacos urbanos vizinhos, facilitado por um meio de locomocgao que
favorece a expansao (Sposito, 2013a), favorecendo a multiplicagdo de novas areas comerciais,

de servigos e residenciais.

Os Mapas 23 a 26 sintetizam a analise da expansao territorial urbana enquanto parte do

resultado desta dissertacgao.
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Mapa 23. Presidente Prudente/SP. Expansao territorial urbana. 1985 a 2023.
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Mapa 24. Presidente Prudente/SP. Expansao territorial urbana da sede do municipio. 1985 a 2023.
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Hé dois movimentos comuns na expansao territorial urbana das duas cidades: ambas

6

acompanham o tragado da malha rodoviaria'¢ e se expandem com maior intensidade em dire¢do

16 A Rodovia Estadual Raposo Tavares (SP-270) — que, em outro momento, utilizamos para explicar a formag&o
do enclave fortificado representado pelos espacos residenciais fechados ao sul — passou, nesse contexto, a
funcionar também como via de articulagdo entre os municipios. Ao todo, identificamos quatro rodovias
estaduais que atravessam a malha urbana: a ja mencionada Raposo Tavares, originada a partir de caminhos
datados do século X VI, que liga Sdo Paulo ao estado do Mato Grosso do Sul; a Rodovia Assis Chateaubriand
(SP-425), inaugurada na década de 1960, com quase 500 km de extensdo até a divisa com o estado do Parana,
que conecta o Municipio a Pirapozinho, ao sul; a Rodovia Julio Budiski (SP-501), construida no final da década
de 1980, com pouco mais de 80 km de extensdo, que constitui uma via transversal conectando a anterior a
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aos limites administrativos municipais. Entretanto, as causas e as consequéncias desses
movimentos podem ser compreendidas a partir de fatores distintos. Em Presidente Prudente,
Mastutane (2021) identificou a interdependéncia socioecondmica entre Alvares Machado e
Presidente Prudente, decorrente da contiguidade entre os nicleos urbanos, o que resultou em
movimentos pendulares nas praticas de lazer, consumo e trabalho por parte dos moradores dessa
area, ainda que geralmente restritos ao uso do automovel particular e, portanto, sujeitos a
diferenciagdo socioespacial, o que caracterizaria o processo de periferizacdo decorrente dessa

contiguidade.

Raposo Tavares, estendendo-se até o Municipio de Irapuru; e a Rodovia Raimundo Maiolini, responséavel por
interligar a sede municipal aos seus distritos, conectando-os também ao Municipio de Florida Paulista.

130



Mapa 25. Dourados/MS. Expansdo territorial urbana. 1985 a 2023.
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Mapa 26. Dourados/MS. Expansao territorial urbana. 1985 a 2023.
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A expansdo urbana em Dourados apresentou movimento e dire¢do em quatro eixos,
igualmente amparados pelo tracado rodoviario. Mostraram-se mais expressivos o €ixo ao norte

— €, mais recentemente, ao oeste —, € ao sul.

Tratam-se, todavia, de dois padrdes que responderam a necessidades distintas. Em
primeiro lugar, porque a Rodovia MS-162, que atravessa a cidade pela Avenida Marcelino
Pires, sentido leste-oeste, estruturou as principais vias de comércio e servigos, configurando um

determinado tipo de ocupagdo urbana. Em segundo lugar, porque a Rodovia BR-463 atuou
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como um entrave a ocupagao ao sul, ao produzir dificuldades de mobilidade e de deslocamento

da populagdo residente para centro urbano e areas de ocupacao consolidada.

Observamos que o setor norte da cidade concentrou majoritariamente empreendimentos
residenciais de alta renda. Ali, localizaram-se dez dos quinze espagos residenciais fechados
identificados, dispostos em relativa proximidade espacial entre si, o que conformou um espago
exclusivo, dotado de elevada homogeneizacdo. A conformagdo deste setor voltado a classe
média e elite confronta-se com a proximidade das areas de reserva indigena, onde predomina
um padrdo de ocupa¢do marcadamente heterogéneo. Mais adiante, a cartografia das
desigualdades socioespaciais evidenciara precisamente essa homogeneiza¢do socioecondmica

produzida ao longo desse setor.

Ao sul da cidade, por sua vez, identificamos também a implantacdo de espagos
residenciais fechados, com destaque para dois empreendimentos construidos lado a lado. No
entanto, essa tendéncia mostrou-se menos expressiva, tanto em termos de concentracio (sdo
apenas dois) quanto de conformag¢do de uma 4rea com caracteristicas exclusivas, pois apresenta
maior heterogeneidade em relacao ao seu entorno imediato, em consonancia com as limitagdes

estruturais anteriormente mencionadas.

Dessa forma, notamos uma tendéncia recente de deslocamento da expansao desse tipo
de empreendimento para o eixo oeste do Municipio. Os Mapas 45 e 46, de rendimento,
reforgaram essa leitura ao evidenciarem as disparidades de renda entre esses eixos e os demais
setores da cidade, indicando a atuacdo seletiva do mercado imobiliario na orientagdo da

expansao territorial urbana.

3.3.EXPANSAO TERRITORIAL URBANA DO TIPO DISPERSA

Enquanto dinamica, a expansao territorial urbana ¢ materializada no espago, portanto,
pode assumir configuragdes especificas que expressam a extensao da cidade e do tecido urbano.

Sposito e Goes (2013, p. 43-44)!7 ja se dedicaram a listar alguns dos conceitos propostos para

17 «J4 sumariamos a terminologia que representa um esforgo de leitura das novas tendéncias (Sposito, 2010a) e
retomamos, neste livro, a referéncia a varias proposi¢des: urbanizagio e cidade dispersas (Monclus, 1998,
1999; Font, 2007; Reis Filho, 2006, 2007), urbanizagdo e cidades difusas (Indovina, 1990; Monclus, 1998;
Dematteis, 1998; Font, 2007; Domingues, 2007; Secchi, 2007), difusdo reticular (Dematteis, 1998);
suburbanizagdo, exurbanizagdo, periurbanizagdo, contraurbanizacdo (Berry, 1976; Champion, 2001),
rururbanizag¢do (Charrier, 1970; Bauer; Roux, 1976), urban sprawl, étalment urbain, cidade pdés-moderna
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compreender tais dindmicas, entre eles: difusdo reticular, periurbanizagdo, contraurbanizagao,
cidades pds-modernas, megalopolis, metapolis, e urbanizacao e cidades dispersas. A dispersao
refere-se justamente as formas assumidas pela expansao urbana nas quais as estruturas urbanas

combinam areas de concentragdes e vazios (Sposito, 2013Db).

Como resposta a crise da década de 1970, a desregulamentacdo e liberalizacdo da
economia e do mercado financeiro inseriram novas logicas de produgdo e consumo do espaco
urbano, amparadas em um modelo de planejamento tipico do que Harvey (1996) identificou
como a passagem do gerenciamento ao empresariamento urbano. Esse novo modelo tem por
caracteristica central a combinacdo entre interesses privados e decisdes e agdes do poder

publico.

Ora, se o espago urbano ¢ um produto combinado de determinados agentes sociais, a
intensificagdo das relagcdes publico-privadas, identificada como movimento proprio da
acumulacao flexivel,pode significar a recomposi¢do, a sobreposi¢do ou mesmo a transmutagao

dos papéis e das fungdes desses agentes, a depender da escala analisada.

Se “os projetos urbanisticos do capital financeiro globalizado tém por objetivo a criagao
da cidade como cendrio, esterilizada, livre de contradi¢cdes e do perigo, com ruas restauradas
[...]” (Botelho, 2012, p. 301), ao incorporador fundiario importa a constru¢ao de novos espagos
dentro do perimetro urbano, e quando isso se torna inviavel, cabe a anexagdo e ampliacao de
novas areas a este perimetro, passiveis de urbanizagdo. Em todo caso, sdo necessarias
estratégias de diferenciagdo interna desses espagos, de modo a manter o mercado aquecido para

o setor imobiliario.

Tratamos, nesta dissertacdo, do fenomeno da dispersdao urbana como associado ao
processo de fragmentagao socioespacial. A configuragdo dessas novas morfologias decorre de
uma expansao territorial urbana que, quando analisadas a luz dos marcos juridicos, evidencia a
interferéncia dessa dinamica na produgdo imobilidria capitalista, orientada pela logica de

acumulagdo, ao extrair valor sobre a terra urbana para além de sua funcao social.

(Amendola, 2000), cidade informacional (Castells, 1999), novas formas de assentamento humano e
organiza¢do regional da vida urbana (Gottdiener, 1993), megalopolis (Gottman, 1961), métapolis (Ascher,
1995), edge cities (Garreau, 1991), outer cities (Soja, 2008), cidades regido (Soja, 2006; Scott et al., 2001),
pés-metropoles e exdpolis (Soja, 2008); tecnodpolis (Castells; Hall, 1994); e-topia (Mitchell, 2002) etc. ”
(Sposito e Goes, 2013, p. 43-44).
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As mudangas na morfologia e no modo de produzir a cidade — expressas na construgao
de espagos residenciais fechados (seja do tipo condominial ou ndo, seja horizontal ou vertical)
— constituem parte desse processo de segregacao socioespacial que reconfigura o tecido urbano,
incorporando conteudos diferenciais e, simultaneamente, promovendo segregacao e dispersao,

acompanhados a medida em que se expande o territério urbano.

A realidade europeia, por sua vez, compreende o processo de periurbanizagdo enquanto
dilatagdo das coroas externas e ramificagdes dos sistemas urbanos, com tendéncia ao
desadensamento dos centros (Dematteis, 1998, p. 03). Ao passo em que as classes médias
acompanham esse movimento, deslocando-se para as areas recém incorporadas ao perimetro
urbano, com resquicios de caracteristicas rurais. A valorizagao destas terras aparece vinculadas

tanto em logicas dos agentes do mercado imobilidrio privado quanto no poder publico.

A literatura sobre a dispersdao do tecido urbano, entendida como nova morfologia,
mostra a complexidade do fendmeno face a diversidade da a realidade estudada, embora haja
convergéncia de que o fendmeno corresponde a “uma mudanga de escala do urbano, mudanca
essa que teria relacdo com a propria mudanca de escala na acumulagdo do capital” (Botelho,
2012, p. 305), ou, ainda, a “un desarrollo urbano de baja densidade, diseminado, carente de
una planificacion publica territorial sistematica a gran escala o regional” (Bruegmanm, 2011,

p. 24).

Para além dessas caracterizagdes, dispersdo urbana (urban sprawl) esta associada a trés
tipos de expansdo do tecido urbano: a densificacdo e verticalizagdo; a expansdo em anéis
concéntricos; e o crescimento tentacular, além do leap-frog development — ou urbanizagdo em

saltos —, caracterizado pela expansao descontinua da malha urbana (Harvey, Clark, 1965).

Nao se trata, portanto, de boa distribui¢do populacional — como ja demonstrado nas
secdes anteriores, por meio da cartografia que evidencia vetores de expansdo urbana mais
populosos que outros, em funcao do tipo de constru¢ao predominante e da natureza dos bairros
implantados em seu entorno. O debate, nesse sentido, desloca-se para o descompasso entre o
crescimento populacional e a expansdo fisica do espaco urbano (Ojima, 2007b, p. 94). O
desenho urbano das cidades, assim, passa a ser alterado por novas formas de produzir

habitacdes.

Isto €, um quarteirdo pode ter seu adensamento populacional elevado quando nele se
constré6i um empreendimento residencial multifamiliar vertical. Da mesma forma, o

adensamento pode ocorrer com a implantacdo de um loteamento residencial horizontal, quando
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o preco dos terrenos se mostra acessivel ou competitivo e ¢ acompanhado de facilidades de
financiamento e compra. No entanto, pode ocorrer o contrario, uma area loteada permanecer

por anos sem a incorporagao de edificacdes ou sem ocupacgao densa.

Os instrumentos urbanisticos que regulam o parcelamento e o loteamento do solo urbano
preveem essas formas de ocupagdo e delimitam os publicos a que se destinam os diferentes
modelos de moradia, ao permitirem o parcelamento de lotes cada vez menores, conformando
diferentes possibilidades de valorizagao do preco do metro quadrado, modificando, assim, o
perfil socioecondmico do comprador. S3o movimentos que polarizam determinados setores da
cidade, criando novos centros e novas areas de concentracdo comercial e de servicos, capazes

de tensionar e reconfigurar as morfologias urbanas pretéritas.

A expansao urbana, nesse sentido, € precedida pela ampliacao do perimetro ao alterar o
modo de vida, pois retoma — como discutido anteriormente — o gradiente materializado pela
superacao da dicotomia urbano-rural, manifestado pelo fendmenos das chacaras de veraneio ou
de recreio, passiveis de futuro parcelamento urbano, geralmente associadas a condigdo de
residéncias de segunda moradia. Essas tipologias, ou “exurbios” (Bruegmann, 2011, p. 28)
representam um movimento polarizado de diferenciag¢do socioespacial voltado a construgdo de
uma experiéncia aristocratica elitizada voltada a venda de novos produtos imobilidrios.
Caracterizam-se por representar “/...] un lugar justo fuera de la ciudad que albergaba
actividades y personas que, aun estando estrechamente relacionadas con la vida social y

economica urbana, no podian instalarse facilmente dentro de sus muros” (Bruegmann, 2011,

p. 27).

A eficiéncia do transporte coletivo e o desenvolvimento de meios de transporte
individuais ampliaram o raio possivel de deslocamento entre o centro da cidade e o novo local
de moradia, permitindo que esses espacos se consolidassem. Posteriormente, as cidades
tornaram-se cada vez mais dependentes do automodvel e das infraestruturas necessarias para
esse tipo de circulagdo, sendo desenhadas, portanto, em conformidade com um padrao de
mobilidade motorizada individual. As dindmicas do trafego apontam para um processo de
circulagdo polinuclear (Araujo; Elorza, 2017, p. 45), mais complexo do que o entendimento de

mobilidade urbana como simples deslocamento linear.

A complexificacdo da forma urbana, resultante inclusive da expansao territorial urbana,
passa a propiciar a dispersao urbana, uma vez que ultrapassa os limites da propria cidade

(Bruegmann, 2005; Botelho, 2012), ndo se restringindo a barreiras fisicas, administrativas ou
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juridicas. Com isso, aprofundam-se as contradi¢des entre o urbano e o rural, ja que ambos os

espacos passam a compartilhar usos, fungdes, fluxos e valores.

Todavia, ndo se trata apenas da polarizagdo desses novos centros, tampouco do
abandono completo do centro histérico tradicional da cidade. O que ocorre € a coexisténcia de
multiplos nucleos, com segmentos comerciais, de servico e de lazer, descentralizados, de modo
a atender as novas demandas instaladas nesses espagos de moradia. A urbanizagdo dispersa e
as cidades difusas, nessa perspectiva, contribuem para explicar a superacao da distingdo campo-
cidade, a medida em que suas novas morfologias mesclam funcdes residenciais, produtivas e

logisticas, como no surgimento de distritos industriais (Dematteis, 1998).

Nesse sentido, os vazios urbanos se apresentam como fendmeno geografico intrinseco
a esse movimento, convivendo com formas simultineas de dispersdao e aglomeragao, de
concentragdo e espraiamento. Em comum, esses processos participam da expansao territorial
urbana, e propiciam também a conformacdo de espacos vazios, revelando descontinuidade e

fragmentacdo do tecido urbano.

3.4.SINTESE DO CAPITULO: O FENOMENO GEOGRAFICO DOS VAZIOS

URBANOS

A sintese deste capitulo tem como objetivo apresentar um dos resultados centrais do
desenvolvimento da pesquisa, demonstrando empiricamente o fendmeno dos vazios urbanos
nas duas cidades estudadas. Para tal, incluimos o processo de construgdo cartografica, a

apresentacao e a discussdo dos resultados.

No que diz respeito a analise da dispersdo urbana, a sintese permitiu evidenciar os
impactos da producdao de novas tipologias habitacionais sobre o espago urbano, sobretudo

aquelas associadas aos processos recentes de expansao territorial.

Sustentamos a hipdtese de que ha, em curso, uma nova légica espacial que orienta o
padrdo de crescimento territorial das duas cidades médias brasileiras examinadas nesta
dissertacao. Trata-se de uma logica de carater fractal, que sobrepde-se e se articula a tradicional
logica centro—periferia. Essa nova configuracdo espacial expressa-se como um processo em

permanente reconfiguracdo, coexistindo e tensionando a légica anterior, em um campo de
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contradigdes e disputas territoriais que distingue agentes, praticas e estratégias de producao do

espago.

E justamente a transi¢do da logica centro-periferia para a fragmentagdo socioespacial,
que revela um elemento comum as novas morfologias urbanas: a descontinuidade do tecido
urbano, manifestada na combinac¢do entre concentragoes e vazios, conformando cidades cada
vez mais descontinuas e dispersas (Sposito, 2013b). Identificamos os vazios urbanos como
fendomeno geografico estruturante, indispensavel para reconhecer a ocorréncia da urbanizacao

do tipo dispersa.

Antes de apresentarmos o conjunto de mapas resultantes desta pesquisa, isto ¢, a
cartografia dos vazios urbanos para as cidades de Dourados/MS e Presidente Prudente/SP,
tecemos algumas consideragdes sobre o caminho tedrico-metodoldgico percorrido para sua

construcao.

De inicio, consideramos a possibilidade de abarcar, na analise dos vazios urbanos, todos
0s espacos situados na drea urbana consolidada que pudessem ser categorizados como terrenos
ja parcelados e nao edificados. Nessa categoria mais ampla, incluir-se-iam terrenos baldios,
murados ou ndo, além de areas com constru¢des abandonadas ou sem construcao, terrenos
utilizados como estacionamento, areas de armazenamento, entre outros espagos cuja ocupacao

€ uso ndo se apresentavam permanentes ou claramente definidos.

A opc¢ao por ndo prosseguir com essa definicdo abrangente decorreu da constatacdo de
que tal formulacdo exigiria a adjetivacdo “fundiaria”, aproximando o conceito de vacancia
fundidria urbana, o que difere da concep¢do mais geral de vazios urbanos adotada nesta
pesquisa. Assim, antes de avangarmos, explicitamos o conceito de vacancia, em sua adjetivagao

fundiaria — e, portanto, urbana — conforme Moreira (2022, p. 35):

A vacancia urbana, fundiaria e imobiliaria, pode ser apreendida pela inexisténcia de
construcdo, pela ociosidade de uso e ocupagdo, bem como pelo grau de degradagio
de edificagoes existentes. (Moreira, 2022, p. 35)

A vacancia fundiaria caracteriza-se segundo o tempo de duragdo da desocupacdo —
friccdo, quando de curta duracdo, e estrutural, para espacos vazios de longa duracdo —,

geralmente representativas da vacancia imobilidria. Para esses casos, o foco da terminologia
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recai sobretudo sobre terrenos com algum tipo de constru¢ao, como imoéveis ou domicilios, que

se encontravam vagos.

Hé4 uma terceira categoria, a vacancia lastreada, que independe da duracdo da
desocupagdo ao se relacionar com o periodo de funcionamento dos fundos imobilidrios que
adquirem esses espacos, sendo representativa da vacancia fundiaria. Esta ultima decorreu da

expansdo urbana e aproximou-se, portanto, do objeto analisado nesta pesquisa.

Tanto para a formacgdo socioespacial vinculada ao complexo cafeeiro latifundiario,
quanto para a abertura de fronteiras agricolas por politicas estatais, ha, em comum, um fato
comum que facilitou o processo de expansao territorial urbana para as duas cidades: a ampla
disponibilidade de terra rural a ser convertida em urbana. Nesse momento, transferiram-se ao
capital incorporador os movimentos de especulacdo imobilidria sobre essas terras. Essas
porcdes de terra que transicionam do uso agricola ao urbano localizavam-se, geralmente, mais
distantes do centro da cidade, por duas razdes complementares: primeiro, a necessidade de
grandes extensdes de terra para a finalidade agricola, o que implicou valores mais baixos a
medida que se distanciavam do centro das cidades; segundo, a menor prioridade dessas areas
para atividades comerciais e de servigos intrinsecos as comunidades urbanas, permitindo sua

localizagao distante desses centros.

Para auxiliar na compreensdo da distingdo dos termos, ainda que os analisdssemos
separadamente, buscamos a etimologia das palavras publicada pelo Minidicionario da Lingua
Portuguesa (2011). Vacancia ¢ um substantivo feminino que significa “tempo em que algo fica
vago” (p. 1059), enquanto vacante ¢ um adjetivo que significa “o que esta vago” (p. 1059). Ou
seja, sdo terminologias que se referem a algo com alguma fun¢do e, no caso da vacancia,
destaca-se a perspectiva temporal do nao uso; ja para o caso da palavra vacante, trata-se do

nome atribuido ao objeto analisado.

Vago, por sua vez, ¢ um adjetivo que significa “1. Nao ocupado ou preenchido;
disponivel. 2. Desimpedido” (p. 1060). Vazio, por fim, também ¢ adjetivo e significa aquilo “1.
Que nao contém nada; vacuo, vao. 2. Despovoado, desabitado. [...] 6. Espago ndo ocupado por
coisa alguma” (p. 1063). Em ambos os casos, o foco da terminologia recaiu sobre o objeto

analisado.

A principal diferenca ¢ que sua ocupagdo ou preenchimento pode referir-se em maior
ou menor grau a um espaco material — espago urbano, no nosso caso. O que é comum tanto a

vacancia quanto ao vazio ¢ a expectativa de que algo volte a ser ocupado, preenchido ou
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utilizado. Para essa perspectiva, Almeida et al. (2013, p. 03) acrescentaram, no caso dos vazios

urbanos, que:

[...] indicia assim uma ocupagdo futura, na possibilidade do que pode vir a ser (futuro)
e ndo no que deixou de ser (passado). O vazio urbano seria, deste modo, uma
identidade indefinida entre o passado e o futuro, até ao preenchimento funcional do
proprio vazio. (Almeida et al., 2013, p. 03)

E ainda incipiente a literatura académica brasileira no campo dos estudos urbanos que
tratam desse fenomeno. Portas (2000) igualmente reconheceu a previsibilidade de uso dos
vazios, associada a um estilo de planejamento pés-moderno. Souza (2014), em sua dissertacgao,
apresentou os vazios urbanos edificados, que correspondem as areas ja parceladas dentro do
perimetro urbano, retomando a nog¢do apresentada anteriormente de domicilios vagos ou

vacantes.

Vazio urbano ¢ uma expressido com alguma ambiguidade: até porque a terra pode ndo
estar literalmente vazia, mas encontrar-se simplesmente desvalorizada com
potencialidade de reutilizagdo para outros destinos, mais ou menos cheios... No
sentido mais geral denota areas encravadas na cidade consolidada, podendo fazer
esquecer outros “vazios”, menos valorizaveis, os das periferias incompletas ou
fragmentadas, cujo aproveitamento podera ser decisivo para reurbanizar ou revitalizar
essa cidade-outra. (Portas, 2000, p. 01)

Ampliando a escala, o conceito de urban voids (Rahmann; Marieluise, 2011) tornou-se
objeto de investigagdo no contexto australiano, baseado no conceito de ferrain vague
(Lévesque, 2000) explicativo dos espagos vagos. O contexto do estudo ¢ de “crescimento e
transformag@o em ambientes urbanos densos e disputados” (Rahmann; Marieluise, 2011, p. 02)
e fundamentou-se na analise morfoldgica, identificando-os enquanto espagos fragmentados de
pequenez, cujo papel oscila entre o aparecimento e desaparecimento flutuante. Relacionam-se

a espagos publicos voltados para atividades de lazer e integrados ao cotidiano urbano:

In considering urban void spaces, their fleeting notion suggests a level of spatial
fluctuation in dynamic urban transformation processes. Transformation processes
include economic growth or decline as well as demographic fluctuations and
interrelated processes with effects on urban infrastructure. (Rahmann; Marieluise,
2011, p. 02)
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Portanto, compreendemos, nesta pesquisa, por vazios urbanos as areas internas ao
perimetro urbano que ainda nao desempenham a funcdo social e/ou econdmica decorrente de
seu uso potencial, apoiado em normativa juridica, como urbana. Isto €, ndo se verificou uso

efetivamente urbano, estando esses espacos passiveis ou ndo de utilizagao.

A cidade ndo se constitui de duas partes: uma construida e a outra vazia. [...] o terreno
vago sO se explica e justifica pelas circunstancias em que se insere, num quadro
urbano caracterizado pela concentrag@o. [...] os terrenos se constituem e t€ém sua razdo
de ser, diante do processo mais amplo: a producao do espago urbano. (Alvarez, 1994,

p-2)

Sdo, em perspectiva, lugares de reserva ndo como resisténcia a globalizagao (Santos,
2023), mas como resultado dela. Essa op¢ao dialogou com Nascimento (2019), que
compreendeu os vazios urbanos como areas ndo ocupadas, edificadas ou ndo, improdutivas e
suscetiveis a especulacdo imobilidria. Isto ¢, ndo se identificou atividade comercial
efetivamente urbana e tampouco se encontram meios de consumo coletivos estruturados para
atender as necessidades urbanas. Quando nos referimos a edificacdes, por exemplo, ndo se trata
de loteamentos resultantes de parcelamentos, bairros ou habitagdes com carater e vizinhanga
tipicamente urbanos. Quando nos referimos a atividades comerciais, estas ndo ocorreram de
forma estruturada, nem houve a presenca efetiva e intensa de maquindrios € processos
industriais que a tecnologia contemporanea possibilita ao fluxo comercial globalizado

tipicamente experienciado nas cidades.

Sdo, por outro lado, areas de transi¢cdo, com de serem glebas ndo parceladas —
caracteristica fundamental deste fendmeno —, com a existéncia de alguma atividade agricola
vinculada mais a subsisténcia do que a comercializagdo ou exportacdo, e com a presenga de
residéncias caracterizadas como sedes de propriedades rurais, casas de caseiros ou de

cuidadores, mais do que como primeiras residéncias familiares.

Assim, a construgdo desta dissertacdo conduziu-nos a um recorte analitico que
fortaleceu a perspectiva do fendmeno geografico dos vazios urbanos enquanto parte do processo
de expansdo territorial urbana, situando-os empiricamente no contexto mais geral dos
movimentos dos agentes produtores do espaco urbano — sobretudo dos proprietarios fundiarios

e do capital incorporador — na produ¢ao das cidades médias.
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A fonte das areas rurais mapeadas ¢ publica e retine informagdes integradas ao Cadastro
Ambiental Rural (CAR), registro eletronico obrigatdrio para as propriedades rurais brasileiras.
Criado pela Lei N° 12.651/2012, do Sistema Nacional de Informagdo sobre Meio Ambiente
(SINIMA), o CAR tem a finalidade de integrar informag¢des ambientais das propriedades e
posses rurais referentes as Areas de Preservagio Permanente, areas de uso restrito, Reserva
Legal, remanescentes e demais formas de vegetacdo nativas, com o objetivo de construir e

manter uma base de dados destinada ao controle, monitoramento e planejamento ambiental'3.

A principal fonte de dados utilizada ¢ o Sistema de Gestdo Fundiaria (SIGEF),
desenvolvido pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA) e pelo
Ministério do Desenvolvimento Agrario (MDA) para gestao de informagdes fundidrias do meio
rural brasileiro'®. Nele, a validade e regularizacio das informagdes georreferenciadas dos
limites de imoveis e certificacdo poligonal das 4reas rurais abrangeram todo o territdrio

brasileiro.

Selecionamos os poligonos que interseccionam os limites do perimetro urbano dos
municipios e que, portanto, deveriam ser considerados areas urbanas. A esse primeiro resultado,
associamos as informagdes de tipologia: assentamentos rurais, em rosa claro; e glebas, em rosa
médio. Posteriormente, em um refinamento técnico da cartografia, incluimos uma terceira
tipologia: areas sem informagdo — em rosa forte —, a partir da analise manual de imagens de
satélite, investigando areas, por vezes contiguas as mapeadas pelo SIGEF, que indicavam uso
ndo urbano, mas que ndo possuiam informagdes que confirmassem a auséncia de atualizagio

recente quanto ao processo de regularizacdo da gleba ou parcelamento.

Os poligonos mapeados em verde — em Presidente Prudente, o Parque do Povo e o
Balneario da Amizade; em Dourados, o Parque Municipal Arnulpho Fioravanti — também foram
excluidos do que consideramos vazios urbanos, porque sao areas reservadas e incorporadas ao
uso urbano, funcionando como espacos verdes publicos e de uso coletivo, destinados ao lazer

da populagao.

Das demais informagdes urbanas, apresentamos dois tipos de produgao imobiliaria: em
roxo, os empreendimentos dos Conjuntos Habitacionais do Programa Minha Casa, Minha Vida,

e em azul, os espacos residenciais fechados. A inten¢do foi evidenciar o contraste entre as

I8 Fonte: https://www.car.gov.br/#/sobre Acesso em 10 de dezembro de 2025.

19 Fonte: https://sigef.incra.gov.br/documentos/manual/#h.69kro5ec40it Acesso em 10 de dezembro de 2025.
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formas de producao habitacional, privada e publica — ou em producdes com participagdes do
poder publico e da iniciativa privada, como para alguns conjuntos MCMV —, destinadas as

distintas camadas sociais.

Da mesma forma, apresentamos em cinza escuro a localizagdo do Aeroporto Regional
das duas cidades — em Dourados, no extremo leste, ¢ em Presidente Prudente, no extremo sul
do perimetro urbano — com o intuito de evidenciar o consideravel grau de desconexdo dessa

infraestrutura em relagao ao centro urbano.

Os Mapas 26 e 28, que serdo apresentados mais adiante, contém imagem de satélite para
melhorar a visualizagdo cartografica pelo leitor, revelam a composi¢ao desses vazios urbanos.
Do ponto de vista da observacao das imagens, identificamos elementos como extensas areas
verdes, de pastagem ou arborizagdo, que variam na densidade de cobertura, eventualmente com
indicativos de interferéncia antrdpica ou presenga de construgao. Quando observamos uma
casa, por exemplo, ela ndo foi excluida do que consideramos vazio urbano, porque nao

representou uma ocupagao resultante de parcelamento do solo de carater urbano.

Assim, como em Presidente Prudente, a cartografia de Dourados representa a dualidade
entre a area urbana consolidada, densificada, e os vazios urbanos, que encontram seu limite
territorial no perimetro urbano. Estes, acompanham o tragado irregular desse perimetro e
conformam continuos de areas ndo parceladas a medida que se afastam da area urbana
consolidada — isto ¢, da cidade propriamente dita. Dado o panorama geral comum aos mapas

de vazios das duas cidades, prosseguimos com as consideracdes particulares para cada uma

delas, iniciando pela apresentagdo e analise da cartografia de Dourados.

Dourados apresentou, por um longo periodo, um padrdo de expansdo urbana orientado
no sentido norte-sul, que progressivamente encontrou limites nas areas de reserva e de retomada
indigena localizadas ao norte do Municipio. Em fungao disso, identificamos um segundo padrao
de expansdo, associado as sucessivas politicas de ampliagdo do perimetro urbano, que se
orientou predominantemente no eixo leste—oeste. Essa dindmica ja havia sido discutida nas
segOes anteriores deste capitulo e € retomada aqui de forma sintética, com o objetivo de

contextualizar a relag@o entre a expansdo urbana recente e a ocorréncia dos vazios urbanos.

Identificamos a producdo imobiliaria como elemento central dessa dinamica, uma vez
que os distintos eixos de expansao urbana responderam a padrdes também distintos de ocupagao
do solo. No setor norte — e, mais recentemente, a oeste —, onde se concentram a maioria dos

espacos residenciais fechados, localizam-se as areas de maior renda, e as desigualdades
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socioespaciais mostram-se menos expressivas. Em contrapartida, no setor sul, embora também
tenha ocorrido a implantacao de espagos residenciais fechados, estes apareceram de forma mais
heterogénea em relacdo ao seu entorno imediato, sendo mais evidentes as disparidades

socioeconOmicas € a justaposi¢ao de usos e padrdes de ocupacdo contrastantes.

Os vazios urbanos caracterizados como glebas — isto ¢, cadastrados como areas rurais
ndo parceladas — estdo presentes em todos os setores da area urbana, internamente ao perimetro
urbano de Dourados e representaram uma area total de 111,881 km?. Os vazios classificados
como areas sem informagao, por sua vez, representaram pouco mais de 9 km? e correspondem
a dois padrdes locacionais recorrentes: estdo situados nas proximidades da éarea urbana
consolidada e mantém relagdo espacial direta com empreendimentos residenciais, sejam eles
espacgos residenciais fechados, sejam conjuntos habitacionais do Programa Minha Casa, Minha

Vida.

Diante dessa tendéncia, consideramos plausivel a interpretacao de que parte dessas areas
ja se encontravam em processo de parcelamento, ainda que com registros fundiarios
desatualizados nas bases do SIGEF, possivelmente associados a contratos de compra e venda
ainda ndo regularizados. Destacam-se, nesse sentido, duas areas expressivas localizadas a oeste
da cidade, contiguas aos empreendimentos Terras Alphaville, no noroeste, e Vivere do Lago,
no centro-oeste. Inseridas de forma intersticial e em continuidade com a area urbana
consolidada, essas areas evidenciaram a coexisténcia — e a passagem abrupta na paisagem —

entre o tecido urbano densificado e extensas por¢des ainda ndo urbanizadas.

O padrao geral observado, portanto, indicou uma tendéncia a urbanizagao dispersa, uma
vez que o resultado desse processo foi uma area urbana relativamente adensado em sua porgao
central, mas continuamente expandido como estratégia de incorporagdo da terra rural ao uso
urbano. Enquanto a area interna ao perimetro urbano de Dourados representa 237,96 km?, pouco
mais da metade dela — mais precisamente 50,89%, dele, ou seia, 121,092 km? — ¢ categorizada
como vazios urbanos, reforcando a fragmentagdo do tecido urbano e a manuteng¢ao de amplos
vazios urbanos. O proéximo conjunto cartografico apresenta a sintese dos vazios urbanos para
Dourados/MS e Presidente Prudente/SP, com imagens de satélite para melhor visualiza¢do ao

leitor.
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Mapa 27. Dourados/MS. Vazios Urbanos. 2022.
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Elaboragéo e Projeto Cartografico: Pamela de Lima Brambilla, 2025

145

T
54°480'W

. nesp” © Area central ["] Parque municipal
T Aeroporto Regional O Perimetro urbano
i Empreendimentos PMCMV Faces de logradouro
m Espagos residenciais fechados ~ Municipio de Dourados

Projeto Cartografico: Pamela de Lima Brambilla, 2025

VAZIOS URBANOS
| Assentamentos
[ Glebas

M Sem informagao

TIPO

AREA (KM?)

Assentamentos

0,147

Glebas

111,881

Sem informagdes

9,064




Mapa 28. Dourados/MS. Vazios Urbanos (imagens de satélite). 2022.
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Mapa 29. Presidente Prudente/SP. Vazios Urbanos. 2022.
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Mapa 30. Presidente Prudente/SP. Vazios Urbanos (imagens de satélite). 2022.
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Presidente Prudente acompanha o padrdo de situacdo espacial dos vazios urbanos
concentrados proxima ao limite do perimetro urbano. Entretanto, a area interna a ele
significativamente menor em comparacgao ao observado em Dourados. As glebas mapeadas em
Presidente Prudente representaram 34,17% da 4rea total do perimetro urbano, o que
corresponde a 59,597 km?, enquanto as areas classificadas como sem informagdo somaram
pouco mais de 4%, isto ¢, 7,614 km?. Em conjunto, essas areas totalizaram 67,211 km?,
ocupando 38,53% de todo o perimetro urbano do Municipio, que perfaz 174,42 km?, ou seja,

pouco mais de um ter¢o da area incorporada ao perimetro urbano.

O aparecimento pontual de glebas no interior da area urbana consolidada esta, em geral,
associado a terrenos ociosos ou a remanescentes de parcelamentos incompletos. Essa
distribuicao espacial reforgou o carater extensivo expansao territorial urbana, na qual grandes
parcelas de terra foram incorporadas pelo perimetro urbano sem que houvesse ocupagao efetiva

e continua das areas ja consolidadas no tragado urbano.

O tracado da linha ferroviaria segmenta a cidade em porgdes norte e sul, sendo que o
continuo da mancha de ocupagdo urbana ocorreu de forma mais intensa ao sul do que ao norte.
Parte dessa dindmica se justificou-se — conforme ja discutido anteriormente ao apresentar as
cidades de estudo — pela propria topografia do municipio, que apresenta condigdes mais
favoraveis a ocupagdo em direcdo ao sul. A essa condicao associou-se a atuagdo do capital
fundiario, uma vez que a menor procura por terrenos em areas com restricdes geograficas
contribuiu para a reducdo dos precos da terra. A estruturagdo espacial resultante foi marcada
pela produgdo de areas periféricas, caracterizadas pela implantacdo de loteamentos de baixo

custo, voltados a camadas sociais com menor poder aquisitivo.

E também nessa por¢do do municipio que a politica habitacional encontrou condi¢des
favoraveis para maximizar sua produ¢do, com a implanta¢do de quatorze empreendimentos do
Programa Minha Casa, Minha Vida. Os baixos pregos dos terrenos viabilizaram a aquisi¢ao de
areas maiores e permitiram a constru¢ao de um numero mais elevado de unidades habitacionais,

atendendo a um contingente mais amplo da populacgao.

Nesse setor da cidade, a relag@o entre a implantagdo dos empreendimentos habitacionais
¢ a ocorréncia dos vazios urbanos evidenciou a inser¢do da habitagdo de interesse social em
territorios pouco consolidados. A presenca dos vazios refletiu tanto a disponibilidade de terras

mais baratas quanto a antecipacao de processos futuros de valorizagdo fundiaria. Assim, os
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conjuntos habitacionais passaram a atuar como vetores indiretos da expansdo urbana,

contribuindo para a ocupacao inicial de areas ainda pouco estruturadas do ponto de vista urbano.

A cartografia da evolucao da area urbanizada revela que a expansao territorial urbana
nessa parcela da cidade foi relativamente recente, intensificando-se a partir dos anos 2000 e
tornando-se mais expressiva apos 2010. Esse padrao corrobora a hipdtese de que a construcao
desses empreendimentos visou a incorporacao de terras recentemente anexadas ao perimetro

urbano, cujos precos mais baixos possibilitam reduzir os custos da politica habitacional.

A porgao sul da cidade, por sua vez, apresentou uma dinamica socioespacial distinta,
marcada pela forte proximidade espacial entre os vazios urbanos e os espacos residenciais
fechados. Essa area, que se estende do limite do perimetro urbano até a Rodovia Raposo
Tavares (SP-270), concentrou quinze dos vinte e sete espagos residenciais fechados existentes
na cidade. Esses empreendimentos estdo implantados de forma adjacente ou mesmo inseridos
em areas com elevada concentracdo de vazios urbanos, configurando espagos fortemente

autossegregados em relacao a malha urbana consolidada.

Nesses casos, 0s vazios urbanos funcionaram simultaneamente como reserva fundiaria
estratégica e como elemento de valorizagdo paisagistica e simbolica dos espagos residenciais
fechados, refor¢ando a loégica de seletividade socioespacial e a producdo de enclaves

residenciais pouco articulados a cidade tradicional.

Essa configuracao espacial — marcada pela forte proximidade entre a area urbana
consolidada e extensos vazios urbanos — mostrou-se mais intensa em Presidente Prudente do
que em Dourados. Tal condi¢do evidenciou a incorporagdo predominantemente formal de terras
rurais ao perimetro urbano, ainda que essas areas carecessem da correspondente urbanizagdo
efetiva. Desse modo, os vazios urbanos constituem aspecto central para a compreensao da

expansao territorial urbana.

Em sintese, do ponto de vista do mercado imobiliario, os vazios urbanos mapeados
desempenharam papel fundamental na dindmica de producdo do espago urbano, tanto em
Presidente Prudente quanto em Dourados. A expressiva predominancia dos vazios, compostos
por glebas indicou a reten¢do especulativa de terras urbanas apenas juridicamente, isto &,

incorporadas pelo perimetro urbano, mas nao parceladas ou edificadas.

Esses vazios constituiram e constituem ativos estratégicos para o mercado imobiliario,
pois possibilitam o controle do ritmo de oferta de solo urbano e a captura de valorizacao futura

associada a ampliagdo dos meios de consumo coletivo, a implantacio de novos
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empreendimentos residenciais — especialmente os fechados — e a propria expansao territorial
urbana. Assim, os vazios urbanos ndo representaram auséncia de fun¢do, mas uma fungdo

econOmica latente, diretamente vinculada a ldgica da especulagdo fundiaria.

Por fim, a relagdo entre os vazios urbanos, o perimetro urbano e a expansao da cidade
revelaram um processo de crescimento territorial disperso e parcialmente desintegrado da
ocupagao efetiva. A presenga de extensas areas vazias no interior do perimetro urbano
demonstrou que a ampliagdo dos limites legais da cidade ocorreu de forma antecipada,

incorporando grandes glebas sem que houvesse demanda imediata por urbanizagao.

A andlise dos vazios urbanos enquanto fendmeno geografico apontou para um modelo
de expansdo urbana dispersa, para o que o perimetro urbano expandiu-se mais rapidamente do
que a capacidade de edificacdo urbana e o crescimento populacional, resultando em baixa
densidade, elevagdo dos custos de infraestrutura para o poder publico e, de modo geral, refor¢o

da logica de fragmentagdo socioespacial.
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4. AGENTES PRODUTORES DO ESPACO URBANO

No capitulo anterior, apresentamos a area do nosso objeto de estudo. Agora, buscamos
o cuidado metodoldgico de embasar esse recorte conceitualmente, para que o debate ndo se
restrinja apenas a analise das sucessdes de acontecimentos da cidade, da insercdo em sua rede
urbana, ou na expansao territorial das cidades, como se isso fosse um fato em si. Ja discorremos
sobre os estudos urbanos exigirem a consideracdo das mudancas no plano geografico e

histérico, incorporando outros sujeitos envolvidos. Para Whitaker e Miyazaki (2012, p. 312):

Isto porque a definicdo de forma circunscrita aos limites exteriores da forma em si
deve ser superada a partir do momento em que o termo vem acompanhado da
adjetivagdo urbana, que reflete o proprio processo de produgdo social do espago
urbano. (Whitacker; Miyazaki, 2012, p. 312)

Este capitulo da dissertagdo volta-se a andlise dos agentes de producdo do espaco

urbano, tema relevante para a analise das cartografias da fragmentacao.

Agentes, acoOes e atividades envolvidas, intrinsecas ao proprio processo de producao
social do espago urbano (Corréa, 1989; Gottdiener, 2010), sdo tratados nesta se¢do. Serdo
considerados alguns fatores politicos, sociais, econOmicos, culturais, entre outros, que

envolvem essa dindmica

Adotamos a proposi¢ao de Corréa (1989) da tipologia dos agentes sociais responsaveis
pela produg¢do do espago urbano, entendidos como os sujeitos que fazem e refazem as cidades.

Sao cinco:
a) os proprietarios dos meios de produgao;
b) os proprietarios fundiarios;
¢) os promotores imobiliarios;
d) o Estado;
e) os grupos sociais excluidos.

Outros autores identificaram e categorizaram tais atores: Capel (1974), ao tratar das
estratégias utilizadas no processo de produg@o do espaco urbano espanhol nas décadas de 1950
e 1960, descreveu quatro agentes: a) as grandes empresas industriais e de servicos (isto ¢, os
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proprietarios dos meios de producdo), b) os proprietarios do solo, ¢) os promotores e as
empresas construtoras, e d) o Estado. Para este autor, as estratégias adotadas pelos promotores
consistem em manter o déficit habitacional ndo como consequéncia de um eventual crescimento
populacional, mas mesmo quando essa demanda se encontrava baixa, preservando a escassez
da oferta do setor da producdo da habitacdo, ao oferecer um produto final com elevado prego,

inacessivel a maioria da populagdo.

A hipoétese do autor (Capel, 1974) sustentou-se no papel do Estado enquanto mediador
de conflitos entre os proprietarios dos meios de produgao e os proprietarios do solo, bem como
entre estes e os demais agentes na organizag¢ao do espago intraurbano, com o intuito de evitar a
especulacdo do solo por parte das empresas industriais, quando estas incluem a habita¢do e a
moradia como elemento de disputa no interesse em reduzir o custo da moradia ou desvalorizar
o capital de circulagdo com a finalidade de diminuir o custo de producao e aumentar as taxas
de exploragdo da forca de trabalho. O Estado deveria, ainda, atender a demanda ndo solvente
por habitacdo voltada as classes sociais com menor poder aquisitivo, de forma que os

promotores imobiliarios pudessem se inserir no mercado da demanda solvente.

Bahiana (1978)%°, por sua vez, relacionou seis agentes sociais: a) o morador -
proprietario ou inquilino, b) os proprietdrios do solo - rurais ou urbanos, ¢) a industria
imobiliaria, d) a industria da construgao civil, €) os proprietarios industriais; e f) o setor publico.
Ainda que algumas dessas tipologias sejam similares, esses autores consideraram realidades
empiricas distintas — latino-americanas, norte-americanas e espanholas —, o que as torna

insuficientes para uma adequacdo plena a realidade brasileira.

Dois pontos convergentes, que aparecem em pelo menos dois dos trés autores
anteriormente citados, devem ser levados em consideragdo: primeiro, a atribuicdo de um marco
juridico regulatorio como mediador dos conflitos e condutor das agdes dos agentes no processo
de producdo do espago urbano; segundo a apropriacdo da renda da terra entre os agentes,
inseridos em um contexto capitalista, que assume a forma de renda diferencial de um capital

ficticio (Harvey, 2013).

20 A referéncia desta obra é considerada incerta, visto que Corréa (2012) refere-se a publicagdo do artigo “Agentes
modeladores e uso do solo urbano”, publicado nos Anais da Associa¢do dos Geografos Brasileiros, Rio de
Janeiro, n. 18, 1978. Todavia, a referéncia utilizada neste trabalho ¢ aquela indicada por Ferreira (1998, p. 33),
que menciona o artigo de mesmo titulo, porém publicado na Revista Espaco & Debates, no ano de 1987.
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Nesta pesquisa, aprofundamo-nos nos papéis desempenhados por dois agentes sociais
hegemdnicos no processo de produgcdo do espago intraurbano que, atuando nos campos
econdmico e politico, apontaram para um potencial correlagdo de forgas: o Estado e os

promotores imobilidrios.

Enfocamos os multiplos papéis desempenhados pelo Estado, segundo Samson (1980),
que identificou trés principais fungdes: primeiro, o estabelecimento de marcos juridicos e
regulatérios da producao e uso do solo; segundo, a producdo de condicdes de produgdo para
outros agentes sociais ¢ do proprio espaco fisico da cidade; e, terceiro, a capacidade de

transmutar-se em outros agentes sociais, como produtor industrial e promotor imobiliério.

Uma vez que, nesta dissertacdo, o recorte empirico recaiu sobre a escala da cidade e do
municipio, enfocamos o papel desenvolvido pelo Estado por meio da andlise do Poder Publico
Municipal. A leitura documental dos instrumentos juridicos municipais foi detalhada nas
respectivas se¢des e foi composta pela andlise do Plano Diretor Municipal e de outros
instrumentos que sdo atribuidos ao papel desempenhado pelo Poder Publico Municipal,
geralmente o Executivo, enquanto condutor responsavel pelo planejamento urbano. Trata-se de
um instrumento que media as relagdes da producdo do espaco, ao ser articulado em detrimento
dos interesses dos referidos agentes hegemonicos e dominantes, configura-se como um

instrumento nao neutro.

Neste capitulo, organizamos as secoes de analise documental de forma especifica para
cada municipio, enquanto a discussao sobre a atuagdo da iniciativa privada foi reunida em se¢ao
comum as duas cidades. Isso se deve ao fato de que identificamos tendéncias comuns entre 0s
municipios analisados, geralmente observadas a partir da dinamica de atuagdo do mercado
imobiliario. Por outro lado, foram também identificadas especificidades que exigiram atengao

mais detalhada, sobretudo no que se refere a atuagdo do poder ptblico.

Aos promotores imobilidrios corresponde a producdo fisica do espaco urbano,
contribuindo para conformar a morfologia urbana, a partir da producao material que envolve o
processo construtivo e comercial e diferentes tipos residenciais, em dialogo com a produgao
imaterial da cidade. Corréa (1989, p. 19-20) elencou as seguintes operagdes realizadas por esses
agentes: a) incorporacdo; b) financiamento; c) estudo técnico; d) constru¢do ou producio fisica
do imovel; e) comercializagdo. Assim, identificamos diversos sujeitos ou empresas ou

organizagdes bem como papéis desempenhados por uma tnica classe de agentes.
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Sao papéis que, por vezes, reforcam as bases da diferenciagdo que resulta da produgdo
material e imaterial da cidade e interferiram na divisdo econdmica e social do espaco,
provocando ora bairros residenciais segregados, ora novas tipologias residenciais que

complexificam o processo de segregacao.

La produccion fisica del espacio urbano — es decir, de las viviendas y los
equipamientos — se realiza a través de las actuaciones de promotores y empresas
constructoras. Lo que los gedgrafos acostumbran denominar la morfologia urbana es
un resultado de las opciones y decisiones adoptadas por estos agentes. (Capel, 1974,

p- 38)

A bibliografia utilizada neste trabalho para a defini¢do dessas tipologias ndo ¢ recente.
Portanto, mudancas urbanas de ordem histérica e geografica devem ser consideradas como
fatores que alteram a forma da atuacao desses agentes, embora a logica capitalista da producao

do espaco se mantenha.

Um arquiteto, dono de um terreno urbano, pode exercer a fung¢do de promotor
imobiliario quando decide, ap6s um estudo de viabilidade técnica e aprovagao do projeto pela
Prefeitura Municipal de sua cidade, desmembrar este terreno em dois, com a finalidade de
construir duas kitnets para aluguel mensal. Nesse sentido, ele também ¢ um proprietario
fundidrio, ao objetivar extrair a maior renda fundidria de sua propriedade (Corréa, 1989, p. 17).
Ainda que seja a mesma pessoa, em tese, tratam-se de agentes com fungdes diferentes, que se

imbricam no mesmo interesse: extrair renda do solo urbano.

4.1.AGENTES PRODUTORES DO ESPACO URBANO: PODER PUBLICO

Nesta secdo, apresentamos o conjunto das legislacdes vigentes que regulam,
estabelecem diretrizes e dispdem sobre o ordenamento do espaco urbano, bem como um
conjunto de leis especificas de cada municipio. Buscamos, com amparo nessas normativas,
optar por determinadas nomenclaturas relativas ao ordenamento dos loteamentos urbanos e das

novas tipologias residenciais estudadas nesta dissertagao.

Com o proposito de explorar se a expansao territorial e a dispersao que dela decorre

configuram-se como pecas-chave no processo de fragmentacao socioespacial, estudamos as
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legislagdes especificas dos Planos Diretores das duas cidades estudadas, articulando a expansao
do perimetro urbano as suas transformagdes socioespaciais, de modo a investigar se as
desigualdades socioecondmicas acentuam-se como desigualdades socioespaciais, a medida que
ocorre a expansdo territorial urbana. Para isso, amparamo-nos em produtos cartograficos que

representam informacdes relativas aos meios de consumo coletivo.

Historicamente, a terra sempre constituiu elemento estruturador das relacdes de classe
no espago e na cidade (Natal, 2015). Ela tornou-se propriedade privada e, portanto, passivel de
mercantilizagdo apenas em 1850, com a promulgacao da Lei n® 601/1850, conhecida como “Lei
de Terras”, possibilitando o registro de propriedade a partir da comprovag¢ao documental ou por
meio de testemunhas que atestassem a ocupacao prévia e pacifica, desde que esta servisse como

moradia habitual e principio de producao agricola ou pecudria ao posseiro.

Art. 5° Serdo legitimadas as posses mansas ¢ pacificas, adquiridas por occupacdo
primaria, ou havidas do primeiro occupante, que se acharem cultivadas, ou com
principio de cultura, e morada, habitual do respectivo posseiro, ou de quem o
represente. (Brasil, 1850, p. 01)

E interessante observar a evolugio das legislagdes acerca do parcelamento, loteamento
e venda de terrenos urbanos no Brasil. A Lei de Terras facilitou a compra de novas terras pelos
proprietarios produtores e, considerando que a abolicdo da escraviddo seria aprovada apenas
trinta anos mais tarde, ¢ possivel afirmar que, de imediato, o comércio de terras no Brasil
restringiu-se a uma parcela bastante limitada da populagdo, marcando o inicio da renda
fundiéria baseada no monopolio da terra, sobretudo em beneficio dos altos estratos sociais e

economicos, configurando o cerne da concentragdo e da desigual distribui¢cao fundiaria no pais.

J& no periodo republicano, editado diretamente pelo Executivo durante o Estado Novo,
o Decreto Federal n® 3.079, de 15 de setembro de 1938, estabeleceu, em seu Artigo 1°, normas
para os proprietarios ou coproprietarios de terras rurais ou terrenos urbanos que pretendessem
vender e/ou dividir suas terras em lotes mediante financiamento: exigindo memorial assinado
contendo a descricdo da propriedade loteada, a relacdo cronologica dos ultimos vinte anos dos
titulos de dominio, o plano de loteamento com o programa de desenvolvimento urbano ou
aproveitamento industrial ou agricola, a planta do imdvel, além de certiddes diversas e, no caso

de propriedades urbanas, a aprovagao prévia pela Prefeitura Municipal. Este Decreto-Lei
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passou, ainda, a permitir que o proprietario ou coproprietario de terrenos urbanos loteados

financiasse seus terrenos aos compradores, mediante pagamento em prestacdes:

Art. 18. Os proprietarios, ou coproprietarios, de terrenos urbanos loteados na forma
deste decreto o do decreto-lei n. 58, que se dispuserem a fornecer aos
compromissarios, por empréstimo, recursos para a construgdo do prédio, nos lotes
comprometidos, ou toma-la por empreitada, por conta dos compromissarios,
depositara no cartério do registo imobiliario um memorial indicando as condigdes
gerais do empréstimo, ou da empreitada, e da amortizagdo da divida em prestagdes.
(Brasil, 1938, p. 05)

Duas disposigdes, promulgadas em 1964, mostraram-se relevantes para este trabalho. A
primeira ¢ a Lei n® 4.504, denominada “Estatuto da Terra”, instituida em 30 de novembro, que
visou, a partir da regularizagdo de direitos e obrigagdes vinculados aos bens imoveis rurais,
promover a Politica Agricola e executar a Reforma Agraria. Foi responsavel por permitir maior
flexibilidade a projetos privados de valorizagdo fundiaria ou de distribuicao de terras por meio
da colonizagdo?! particular, tanto em loteamentos rurais — destinados a produgdo agricola —,

quanto em loteamentos urbanos — voltados a fins residenciais —, com carater de parcelamento.

O que se observou, todavia, foi o surgimento dos chamados “sitios de recreio”, isto &,
casas de segunda residéncia voltadas para praticas de lazer, construidas fora do perimetro
urbano consolidado. Trata-se, portanto, da proliferacdo de empreendimentos residenciais
voltados ao lazer que, embora situados fora do perimetro urbano, buscam valorizar elementos
do cotidiano rural e da natureza, preservando determinadas caracteristicas do campo, sem
contemplar, contudo, atividades produtivas ou de exploracdo agricola, agroindustrial ou
pecudria. Nesses loteamentos, o uso da terra ndo visa producgdo agricola propriamente dita, mas

uso meramente contemplativo.

A segunda disposicao refere-se a Lei n® 4.591/1964, sobre o condominio em edifica¢des
e as incorporagdes imobiliarias. Ela contém duas disposi¢des que mereceram analise detalhada,
pois tratam fundamentalmente da alienacdo de lotes. A primeira diz respeito a regulamentagao

do regime de condominio para loteamentos residenciais ou ndo. Em seu Artigo 7°, define o

21 Art, 4° Para os efeitos desta Lei, definem-se: IX — “Colonizag@0”, toda atividade, oficial ou particular, que se
destine a promover o aproveitamento econdmico da terra, por meio de sua divisdo em propriedade familiar ou
por intermédio de cooperativas.
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condominio como a soma de unidades autobnomas, com a inscri¢do e individualiza¢do de cada
unidade, bem como a fragdo ideal do terreno e das partes comuns. Entende-se como objeto de
propriedade exclusiva cada unidade isolada, lote ou terreno, edificado ou ndo, e estabelecem-
se regras relativas a convencao condominial, a eleicdo do sindico, as despesas, ao seguro, a

utilizagdo da edificacdo ou do conjunto, a administracdo e a assembleia.

A segunda disposi¢do relevante dessa lei trata da definigdo de incorporagao imobiliaria,
entendida como “uma atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcao,
para alienacao total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades

auténomas” (Brasil, 1964, p. 08).

Art. 68. A atividade de alienagdo de lotes integrantes de desmembramento ou
loteamento, quando vinculada a constru¢do de casas isoladas ou geminadas,
promovida por uma das pessoas indicadas no art. 31 desta Lei [que trata sobre o
patrimonio de afetagdo] ou no art. 2°-A da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979
[que define o empreendedor, para fins de parcelamento do solo urbano, o responsavel
pela implantacdo do parcelamento do solo], caracteriza incorporagdo imobiliaria
sujeita ao regime juridico instituido por esta Lei e as demais normas legais a ele
aplicaveis. (Redagdo dada pela Lei n° 14.382, de 2022) § 1° A modalidade de
incorporagao de que trata este artigo podera abranger a totalidade ou apenas parte dos
lotes integrantes do parcelamento, ainda que sem area comum, e ndo sujeita o conjunto
imobiliario dela resultante ao regime do condominio edilicio, permanecendo as vias e
as areas por ele abrangidas sob dominio publico (Incluido pela Lei n® 14.382, de
2022). (Brasil, 1964, p.44)

O incorporador ¢ a pessoa fisica ou juridica que se compromete com a venda das fragcdes
do terreno em unidades autonomas, podendo se aplicar a edifica¢des sob o regime condominial
ou ndo. A inclusdo, pela Lei n° 10.931/2004, da possibilidade de submissdo, a critério do
incorporador, ao regime de afetacdo, passou a garantir maior seguranca financeira do

empreendimento.

Com a redagdo da Lei n°® 14.382/2022, o processo de alienagdo de lotes inscritos em
desmembramentos e loteamentos urbanos pode ficar a cargo da incorporagdo imobiliaria,
regulamentando ndo apenas o processo de venda, mas também a inscricdo em condominio,
quando vinculada a construcdo do objeto da incorporagdo —imoveis ou edificagdes do tipo casas
—, sob regime de empreitada ou administragdo, variando conforme a contratacio de construtora,

o que implica diferencas na margem de lucro.

Uma nova nomenclatura mostrou-se relevante para a pesquisa: o loteamento urbano.

Ainda no periodo ditatorial, o Decreto-Lei n® 271/1967 dispos sobre questdes relacionadas a
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loteamentos urbanos, responsabilidades dos loteadores, concessdo de uso e espago acéreo,

complementando normas urbanisticas e de planejamento territorial.

A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, presente no Estatuto Da Cidade, dispde
sobre o parcelamento do solo urbano e estabelece regras para a subdivisdo do solo em
loteamentos e desmembramentos, definindo requisitos de infraestrutura, regularizacdo e

fiscalizacdo por parte dos municipios e estados, conforme disposto em seu Art. 2°:

§ 4° Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a
zona em que se situe.

§ 52 Consideram-se infraestrutura basica os equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminagdo publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de agua
potavel, e de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de circulagdo pavimentadas
ou ndo (Brasil, 1979, p. 01)

Assim, justificamos a preferéncia pelo termo “espagos residenciais fechados”, em
detrimento de “condominios fechados”, uma vez que determinados loteamentos residenciais
privados sdo constituidos pelo regime juridico do condominio, enquanto outro ndo, pois sdo
apenas loteamentos para os quais o municipio aprova o direto de fechamento em troca a
assungao da gestao e pagamento de servigos internos aos muros pelos proprietarios ou locadores

de imdveis.

A Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conhecida como Lei do Inquilinato, regula as
locacdes de imoveis urbanos ¢ estabelece os direitos ¢ deveres de locadores e locatarios, além
de disciplinar procedimentos de despejo, reajuste de aluguel e garantias locaticias. O Decreto
Federal n° 5.790, de 25 de maio de 2006, por sua vez, regulamenta a composicdo, a estrutura,
as competéncias e o funcionamento do Conselho das Cidades (ConCidades), criado para
promover a participacao da sociedade na formulacao e implementacdo da Politica Nacional de

Desenvolvimento Urbano.

A Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade,
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelecendo diretrizes gerais da
politica urbana, como a funcdo social da propriedade, o direito a cidade sustentavel e
instrumentos de planejamento urbano. Além disso, ele delimita os requisitos minimos que o
Plano Diretor Municipal deve conter e reitera a necessidade de sua revisdo decenal, com apoio

de audiéncias publicas e refor¢cando a importancia da participagdo popular:
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Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e expansao urbana.

§ 1° O plano diretor € parte integrante do processo de planejamento municipal,
devendo o plano plurianual, as diretrizes or¢amentarias ¢ o or¢amento anual
incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§ 2 ° O plano diretor devera englobar o territorio do Municipio como um todo.
§ 3 ° A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada dez anos.

§ 4 ° No processo de elaboracdo do plano diretor e na fiscalizagdo de sua
implementagdo, os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo: I — a
promogdo de audiéncias publicas e debates com a participagdo da populacdo e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade; II — a publicidade
quanto aos documentos e informacdes produzidos; III — o acesso de qualquer
interessado aos documentos ¢ informagdes produzidos.

Art. 41. O plano diretor ¢ obrigatério para cidades: I — com mais de vinte mil
habitantes; II — integrantes de regides metropolitanas e aglomerac¢des urbanas; 111 —
onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no 4° do
art. 182 da Constituicdo Federal; IV — integrantes de areas de especial interesse
turistico; V — inseridas na 4rea de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional.

[.]

§ 2° No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, devera ser ela borado
um plano de transporte urbano integrado, compativel com o plano diretor ou nele
inserido.

Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo: I — a delimitac@o das areas urbanas
onde podera ser aplicado o parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios,
considerando a existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagdo, na forma
do art. 50 desta Lei; II — disposigdes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta
Lei; III — sistema de acompanhamento e controle. (Brasil, 2001)

O Plano Diretor configura-se, entdo, como uma politica de desenvolvimento urbano

prevista pela Constituicado Federal, de execugdo obrigatéria pelo Poder Publico Municipal,

devendo ser aprovado pela Camara Municipal e sendo obrigatorio para cidades com mais de

vinte mil habitantes. Sua normativa materializa-se em diretrizes fixadas em leis voltadas ao

cumprimento da funcdo social da cidade e da propriedade urbana e rural, conforme as

exigéncias constitucionais (Brasil, 1988). Além dos requisitos minimos previstos no Artigo 42°,

sdo previstos, dentro do Plano Diretor, a elaboragdo das seguintes leis especificas:

a) Zoneamento do uso e ocupagdo do solo urbano;

b) Parcelamento do solo urbano;

c¢) Perimetro Urbano;

d) Sistema viario basico; e
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e) Codigo e normas para edificagdes.

Nas secdes seguintes, analisamos como o Planejamento Urbano nas duas cidades
orientou o processo de expansao urbana do tipo disperso, enfocando as leis complementares de
alteragdo do perimetro urbano e os parametros urbanisticos de parcelamento e zoneamento. O
recorte volta-se aos setores residenciais, em especial aos vetores de expansdo visados pelo
mercado privado para a implantacao de espagos residenciais fechados, distinguindo-os daqueles

destinados as camadas populares e a habitacao de interesse social.

Reforcamos que essa andlise poderia ser acompanhada da avaliagao da aplicagdao do
IPTU Progressivo, em comparacdo ao tamanho e a metragem dos lotes; entretanto, para esta
dissertacdo, limitamo-nos as consideragdes normativas sobre a regulacdo dos condominios, o
zoneamento urbano e as alteracdes perimetrais previstas a partir do Plano Diretor. Buscamos,
nas se¢oes seguintes, demonstrar a relacao entre o poder publico e os agentes incorporadores,

bem como o movimento conjunto de atuacao visando ao desenvolvimento urbano.

4.2.0 PLANEJAMENTO URBANO DE PRESIDENTE PRUDENTE

Iniciado na década de 1970, o primeiro Plano Diretor de Presidente Prudente foi
elaborado por meio de uma parceria entre o Municipio e o Centro de Pesquisas e Estudos
Urbanisticos da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo (CEPEU-
FAU), em conjunto com a Comissao Interestadual da Bacia do Parana-Uruguai (CIBPU)

(Baron; Silva; Carmo, 2016, p. 04-05).

Com incentivo do governo federal, a proposta inicial do Plano consistiu na realiza¢ao
de levantamentos topograficos, na identificacao de servigos publicos basicos e na defini¢cdo de
diretrizes para o uso e ocupacao do solo, com vistas ao planejamento e a expansao urbana. Esse
plano foi revisado apenas em 1996, com alteragdes em diversos dispositivos normativos,

incluindo o perimetro urbano e a politica de zoneamento.

Analisamos, neste estudo, as normativas dos dois Gltimos Planos Diretores de Presidente

Prudente: a Lei Complementar n° 151, de 10 de janeiro de 2008, aprovada durante o mandato
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do prefeito Carlos Roberto Baiancardi*? (PSDB, 2007-2008); ¢ a Lei Complementar n° 230, de
20 de dezembro de 2018, aprovada no mandato do prefeito Nelson Roberto Bugalho
(PTB/PSDB, 2017-2020). Assim como no caso de Dourados, a escolha dessas normativas
justifica-se pelo periodo em que os Planos foram revisados, atendendo as exigéncias

estabelecidas pelo Estatuto da Cidade.

A ultima revisdo do Plano Diretor de Presidente Prudente, iniciada em 2015, foi
concluida somente em 2018. Por esse motivo, ainda ha um intervalo de tempo relativamente
curto para avaliar de forma conclusiva os impactos concretos de sua aplicacdo. No entanto,
buscamos examinar os critérios adotados para aprovagdo dos loteamentos urbanos fechados a
partir das diretrizes previstas na Carta de Zoneamento e na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo

(LUOS), com énfase nas areas destinadas a expansdo urbana.

A Lei Complementar n® 232/2018, que trata do parcelamento do solo no Municipio,
define o loteamento fechado, em seu Art. 53, como “parcelamento do solo pela subdivisdo de
gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes”
(Presidente Prudente, 2018, p. 17). Além disso, exige-se a constitui¢do de uma associa¢dao de

moradores e estabelece-se o limite maximo da gleba em 363.000 m?.

Os tipos de parcelamento do solo sdo agrupados em desmembramento e desdobro, isto
¢, quando se aproveita o sistema vidrio existente, ou quando nao ha abertura ou prolongamento

de vias ou logradouros publicos, respectivamente.

Para as Areas de Interesse Urbanistico Especial, sdo permitidos loteamentos de sitios ou
chacaras de recreio, destinados predominantemente ao lazer. Nestes casos, devem ser
observados os seguintes requisitos: area minima de 2.000 m? por lote; comprimento maximo da
quadra de 300 metros; testada?®> minima de 50 metros por lote; e obrigatoriedade de pelo menos

uma conexao com a malha vidria existente (Presidente Prudente, 2018).

Além desses critérios especificos para as Areas de Interesse Urbanistico Especial, nas

demais zonas da cidade os parcelamentos devem seguir os seguintes parametros: quadras com

22 Filiado ao Partido da Social Democracia Brasileira (PSDB), atuou como Vice-Prefeito na gestdo de Agripino
de Oliveira Lima Filho (2001-2007), filiado ao Partido Trabalhista Brasileiro (PTB), em seu segundo mandato.
Apbds o afastamento judicial do titular, assumiu o cargo de Prefeito entre os anos de 2007 e 2008.

23 Medida da distancia entre as divisas laterais tomadas a partir do alinhamento da frente do lote. (LC N°232/2018,
Art. 2°, XXX)
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comprimento maximo de 150 metros e largura minima de 40 metros (excetuando-se as Zonas

Industriais — ZI); e os lotes ndo podem estar localizados a mais de 500 metros de uma via

coletora.

O Quadro 7 apresenta uma comparacao entre as normativas de parcelamento do solo

previstas na Lei Complementar n° 127/2003 e na Lei Complementar n° 232/2018, em vigor no

Municipio de Presidente Prudente.

Quadro 7. Presidente Prudente/SP. Leis de Parcelamento do Solo do Municipio. 2003 e 2018.

LC N° 127/2003

LC N°232/2018

LOTEAMENTO FECHADO

Nao permite o parcelamento por
desdobros para lotes situados em Area de
Interesse Urbanistico Especial (ZE) e na

Zona Residencial 1 (ZR1).

Nao permite o parcelamento em lotes: a) situados
em Area de Interesse Urbanistico Especial (ZE),
b) na Zona Residencial 1 (ZR1,), ¢) de
propriedade de pessoas juridicas ligadas ao
loteamento.

Em terrenos: a) alagadigos e sujeitos a
inundacgdes, b) que tenham sido aterrados com
material nocivo a saude publica (aterros
sanitarios, lixdes, etc.), ¢) com declividade igual
ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se
atendidas as exigéncias especificas das
autoridades competentes, referentes a
terraplenagem, d) onde as condi¢des geoldgicas
nao sao aconselhaveis a edificagdo, ¢) em areas de
preservagdo permanente, de preservagao de
mananciais hidricos e fundos de vales, assim
definidos em lei.

Em loteamentos: a) aprovados apos a vigéncia da
LC n® 032/1996;

PARCELAMENTO DO SOLO POR LOTEAMENTO

Permite loteamentos para fins urbanos
localizados dentro da area urbana e da
area de expansao urbana, localizados
dentro do perimetro urbano e com ao
menos uma ligagdo com a malha do
sistema viario existente.

Sdo requisitos minimos: areas publicas
ndo sdo inferiores a 35% da gleba total,
sendo 5% a 10% de area institucional,

Deve localizar-se dentro do perimetro urbano e
obter ao menos uma ligacdo com a malha do
sistema viario existente e, caso ndo exista, a

responsabilidade de execugdo e infraestrutura ¢ do
proprietario do imével ou do loteador responsavel
pelo empreendimento.

Sao requisitos minimos: areas publicas ndo sao
inferiores a 35% da gleba total, sendo 5% area
institucional, 10% area de lazer, 5% areca
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10% a 15% de area de lazer, 5% area
dominial, 20% de sistema viario, APP, e
area “NON AEDIFICANDI!

dominial, sistema viario, APP, e area “NON

AEDIFICANDI” !

! Defini¢des dadas pela LC N°232/18, Art. 2°: 11 ¢ a 4rea de terra na qual é vedada a edificagdo de qualquer
natureza e assim definida em lei especifica.

Fonte: Prefeitura Municipal de Presidente Prudente. Lei Complementar N° 137, de 23 de julho de 2003, e LC N°
232, de 20 de dezembro de 2018. Organizacdo: Pamela de Lima Brambilla, 2025.

No que se refere ao zoneamento do uso e ocupagao do solo de Presidente Prudente,

abordamos as Leis Complementares n° 153/2008 e sua versdo mais recente, a Lei

Complementar n° 231/2018. O Quadro 8 apresenta uma comparagdo entre as caracteristicas

estruturais do zoneamento do Municipio nos anos de 2008 ¢ 2018.

Quadro 8. Presidente Prudente/SP. Comparacdo Lei de Zoneamento. 2008 e 2018.

LC N° 153/2008

LC N°231/2018

ESTRUTURA DO ZONEAMENTO

Zoneamento Geral

Zonas Comerciais (de comércio
e servico central, de eixos
viarios, de ocupagdo vertical, e
de vias principais e
secundarias).

Zonas industriais (ndo
poluentes e potencialmente
poluentes).

Zonas especiais

Zonas Comerciais (de comércio
e servigo central, de eixos
viarios, de ocupagao vertical, e
de vias principais e secundarias
de ocupagao vertical de até 3
pavimentos).

Zonas industriais (ndo poluentes
e potencialmente poluentes).

Zona Residencial de
Baixa Densidade
Populacional (ZR1)

Residencial unifamiliar ¢/ou
multifamiliar horizontal, além
de comércio e servigo vicinal.

Tolerado comércio e servico de
bairro e servigo geral. Proibe os
demais.

Residencial unifamiliar e/ou
multifamiliar horizontal.

Tolerado comércio e servigo de
bairro e servico geral. Proibe os
demais ¢ residencial
multifamiliar de interesse social.

Zona Residencial de
Média Densidade
Populacional (ZR2)

Residencial unifamiliar e/ou
multifamiliar horizontal e
vertical de até 02 pavimentos,
além de comércio e servigo
vicinal e de bairro.

Residencial unifamiliar e/ou
multifamiliar horizontal e
vertical de até 02 pavimentos*.

Tolerado comércio e servigo
geral e especifico industrial ndo
poluitivo
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Tolerado comércio e servico
geral e especifico industrial ndo
poluitivo.

Proibe os demais.

Proibe os demais.

Zona Residencial de
Alta Densidade
Populacional (ZR3)

Residencial unifamiliar e/ou
multifamiliar horizontal e
vertical, além de comércio e
servi¢o vicinal e de bairro.

Tolerado comércio ¢ servigo
geral e especifico industrial ndo
poluitivo.

Proibe os demais.

Residencial unifamiliar e/ou
multifamiliar horizontal e
vertical.

Tolerado comércio e servigo
geral, industrial ndo poluitivo,
servico especifico.

Proibe os demais.

Zona Residencial de
Média Densidade
Populacional (ZR4)

Residencial unifamiliar e/ou
multifamiliar horizontal e
vertical de até 02 pavimentos,
além de comércio e servigo
vicinal e de bairro.

Tolerado comércio e servico
geral e especifico industrial ndo
poluitivo.

Proibe os demais.

Residencial unifamiliar ¢/ou
multifamiliar, de interesse social
e de ocupagdo horizontal e
vertical de até 02 pavimentos*.

Tolerado comércio e servigo
geral, industrial ndo poluitivo,
servico especifico

Proibe os demais.

Zonas Especiais de
Interesse Social

Destinadas a moradia popular,
de baixa renda familiar (menor
ou igual a cinco salarios
minimos), com valores
andlogos aos programas de
governo, com parametros
diferenciados de parcelamento,
recuos e taxas de ocupagao.

Nao pode localizar-se em: I -
areas de protecao ambiental, 11
-em ZE, em ZR1, Il - nem a
mais de 300m de area ja
loteada e aprovada, com pelo
menos trés benfeitorias
implantadas, dentre dgua,
esgoto, energia elétrica, asfalto,
guias e sarjetas.

Destinadas a moradia popular,
de baixa renda, com valores
andlogos aos programas de

governo, com parametros
diferenciados de parcelamento,
recuos e taxas de ocupagao.

Nao pode localizar-se em: I -
areas de protecao ambiental, II -
em ZE, em ZR1, III - nem a
mais de 300m de area ja loteada
e aprovada, com pelo menos trés
benfeitorias implantadas, dentre
agua, esgoto, energia elétrica,
asfalto, guias e sarjetas.

Fonte: Prefeitura Municipal de Presidente Prudente. Lei Complementar N° 153, de 10 de janeiro de 2008, e LC
N°231, de 20 de dezembro de 2018. Organizagdo: Pamela de Lima Brambilla, 2025.
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Dentre os instrumentos de controle do zoneamento, para as areas nao edificaveis, como
Areas de Preservagio Permanente (APPs), previu-se a outorga onerosa de recuperagio
ambiental. Na legislacdo de 2018, acrescentou-se que a outorga onerosa também deveria ser
aplicada as areas com declividade superior a 30%, além daquelas situadas as margens de corpos
d’4gua.

Adicionalmente, estabeleceu-se a obrigatoriedade do Estudo de Impacto de Vizinhanga
(EIV) para edificacdes com éarea construida superior a 5.000 m?. Em rela¢do a Outorga Onerosa
e a Transferéncia do Direito de Construir, para as quais, em 2008, eram aplicados critérios
especificos de coeficiente de aproveitamento para imdveis situados em ZR3, a norma de 2018
passou a determinar que essas praticas deveriam ser regulamentadas em lei especifica, que, até

o presente momento, ndo foi atualizada.

Embora o parcelamento na ZR 1 seja bastante restrito, o Art. 47° da LC 231/2018 atribuiu
ao Poder Executivo a prerrogativa de conceder outorga onerosa para o exercicio do direito de
parcelar essas areas, mediante reducao dos indices urbanisticos, diminuindo o tamanho minimo
do lote de 300 m? para 250 m?, condicionada a contrapartida financeira a ser destinada ao
municipio.

Além disso, as normas estabelecidas para as zonas ZR2 e ZR4 permitiram a constru¢ao
de habitacdo multifamiliar vertical acima de dois pavimentos, desde que a area do terreno seja,
no minimo, 5.000 m?, com ao menos 50 m de testada (Presidente Prudente, 2018). Portanto,

tais empreendimentos deveriam ser precedidos por um EIV.

Nos artigos 55 e 56 da mesma legislagdo, identificamos duas vias que passaram a
apresentar caracteristicas urbanisticas especiais, distintas do setor de zoneamento no qual se
encontram, uma ao sul e outra a sudeste da cidade. Sao elas: o prolongamento da Avenida
Coronel José Soares Marcondes, no sentido Rodovia Raposo Tavares/Aeroporto até a Rodovia
Julio Budiski; e o trecho da face esquerda da Estrada Municipal Tairana, entre o Distrito

Industrial Antonio Crepaldi e o trevo da Rodovia Assis Chateaubriand, respectivamente.

O contexto dessas duas alteragdes especificas no zoneamento urbano mostrou-se
fundamental para compreender a importancia do poder piiblico municipal enquanto planejador

urbano que atuou, a partir da expansao territorial, como agente facilitador da dispersdo urbana.

No setor sul da cidade, o prolongamento da Avenida Coronel José Soares Marcondes,
originalmente classificado como pertencente a ZR1 (Zona Residencial de Baixa Densidade

Populacional) — caracterizada por ocupacao unifamiliar e/ou multifamiliar predominantemente
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horizontal —, passou a adotar os parametros da ZCS2 (Zona de Comércio e Servigos de Eixos
Viarios e Ocupacao Vertical). A via da acesso ao Parque Higienopolis, um bairro residencial
de classe média alta, com faixa de renda de 8 a 10 salarios minimos, de acordo com o Censo
Demogréfico de 2022, além de conectar quatro espacos residenciais fechados e uma instituicao

de ensino superior privada.

Com a mudanga, passou a ser permitida a implanta¢do de atividades comerciais?* e de
servicos especificos, bem como de industrias ndo poluentes, elevando-se o coeficiente de
aproveitamento maximo de 1 para 6 e reduzindo-se a area minima do terreno por unidade
habitacional de 160 m? para 100 m?. Ainda assim, a via deve respeitar o gabarito de altura

maxima estabelecido pelo 6rgdo de protegdo ao voo, devido a sua proximidade com o aeroporto.

Essa redefinicdo urbanistica indica uma tentativa de densificar a drea por meio da
verticalizagdo da moradia, com o objetivo de atrair investimentos do setor privado para a
construcdo de prédios residenciais e, assim, ampliar a populacdo residente na regido.
Paralelamente, ao tolerar usos comerciais e industriais especificos, estimulou a diversificacao
funcional do setor, promovendo a expansao urbana em dire¢do ao sul, orientada por atividades
comerciais e de servicos que, predominantemente, vdo se voltar aos segmentos

socioecondmicos que classe média e elite que habitam o setor sul da cidade.

A Avenida Coronel José Soares Marcondes, por ser um eixo estruturante consolidado
que conectou o centro a zona aeroportudria, passou a desempenhar papel estratégico no
escoamento de passageiros, transportes e servigos. Trata-se, portanto, de uma tentativa de
valorizagdo para usos comerciais e de servicos segmentados, os quais funcionaram como
infraestruturas indutoras de valorizacao fundiaria, favorecendo a diferenciacao socioespacial e,
consequentemente, o aumento do preco da terra nas areas adjacentes. A Figura 3 apresenta
imagens da Avenida Coronel José Soares Marcondes (acima) e da Estrada Municipal Tainara

(abaixo).

24por coméreio e servigos especificos caracterizam-se atividades de natureza singular, que demandam analise caso
a caso, tais como aeroportos, boates, centrais de correios e de policia, delegacias, clubes e sindicatos, faculdades
e universidades, hipermercados, hospitais, shopping centers, dentre outros. (Presidente Prudente, 2018, Se¢do
II1, Art. 12, p. 10-12)
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Figura 3. Presidente Prudente/SP. Imagens do Google Maps da Avenida Coronel José Soares
Marcondes, acima, e da Estrada Municipal Tainara, abaixo. 2025.

Fonte: Extraido de Google Maps, 2025.

Por outro lado, no setor sudeste do Municipio, observamos uma iniciativa urbanistica
de natureza distinta. A Estrada Municipal Tairana, localizada na ZI2 (Zona de Industrias
Potencialmente Poluidoras) — zona na qual originalmente era proibida a ocupagao residencial,
tanto unifamiliar quanto multifamiliar, horizontal ou vertical —, passou a ter o lado esquerdo da
via submetido as regras da ZR4 (Zona Residencial de Média Densidade Populacional). Essa
mudanga permitiu o uso residencial, inclusive para fins de interesse social, com construgdes de

até dois pavimentos.

Essa flexibilizagdo normativa revelou uma estratégia de aproximacdo entre os usos
residencial e industrial, configurando um zoneamento misto que, além de incentivar a
implantacdo de novos empreendimentos residenciais, buscou aproximar a potencial classe
trabalhadora de seus locais de trabalho, confirmando a divisdo social do espaco, historicamente
constituida, segundo a qual o setor a leste da ferrovia, sdo ocupados por segmentos de menor
poder aquisitivo
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Tal medida ganhou relevancia ao considerarmos que o municipio carece de um sistema
de transporte publico eficiente e que o trecho em questdo abriga importantes unidades

industriais, como as fabricas das Bebidas Asteca e da Bragofer, bem como o Aterro Sanitario.

Ainda que trataremos dos espacos residenciais fechados em sec¢do posterior, vale
ressaltar que, de acordo com o zoneamento, os empreendimentos situam-se, em sua totalidade,
nas Zonas Residenciais 1, 2 e 3. Dois espacos residenciais fechados localizam-se em ZR3 (Zona
Residencial de Alta Densidade Populacional, de ocupacao horizontal e vertical): Porto Seguro
Residence e Monte Azul. Ainda assim, tratam-se de empreendimentos residenciais horizontais
unifamiliares, isto €, ndo permitem a construc¢ao de residéncias acima de dois pavimentos. Os
empreendimentos mais antigos — Jardim Morumbi, Jardim Jodo Paulo II e Central Park
Residence — localizam-se em ZR1, assim como aqueles situados na regido autossegregada dos

Damha. Os demais encontram-se igualmente em ZR1.

A Tabela 6 detalha os parametros e indices urbanisticos previstos para as zonas
residenciais e especiais. Para facilitar a compreensdo visual dessas transformacgdes, o Mapa 31
apresenta a carta de zoneamento do Municipio, conforme as disposi¢des da Lei Complementar
n°® 231/2018. Na sequéncia, apresentamos as consideragdes sobre a atualizacdo do perimetro

urbano de Presidente Prudente.

170



Tabela 6. Presidente Prudente/SP. Parametros e indices urbanisticos do Zoneamento Residencial. 2008 e 2018.

ZR1 ZR2 7R3 ZR4 ZE!
2008 2018 2008 2018 2008 2018 2008 2018 2008 2018
' 420 m? 300 m? 160 m?
TAMANHS l\fllgNIMO Do 250m? | 250m? | 250m | 250 m? | 160 m? 2km® | 2 km?
0 (250 m?)"! (250 m?)"2 (125 m?)"3
FRENTE MINIMA DO 1 44 oy oyt /| 12m/ 12m/ | 1om/ | 12m/ | 12m/ | 08m/ | 15m/
LOTE — NORMAL / 10 (14 ” 1 ” " i 50 m 50 m
ESQUINA m (14 m) 14 m m m m m m 19 m
COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO 1 1 2 2 4 6'0 2 2 1 1
MAXIMO
TAXA ﬁig&f‘*%o 50% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 30% 30%
4m 4m 10 m 10 m
RECIi/?h\FIE\?gTAL 4m 4m 4m 4m 4%m 4m ) . " "
(2 m) (2 m) (5m) (5 m)
AREA MINIMA DE
TERRENO POR
UNIDADE 420 m? 160 m? 60m* | 60m? | 20m> | 20m> | 60m? 60 m? 2km? | 2km?
HABITACIONAL
TAXA DE 20%
PERMEABILIDADE 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 50% 50%
MINIMA (10%)"
GABARI\IATAOX]I)I\];:I A"}LTURA 2 2 2 2 Livie | Livre 2 2 215 215

1Zona de Interesse Urbanistico Especial para uso exclusivo residencial, sitios ou chacaras de recreio; 3Quando a garagem (4rea de estacionamento) se constituir de um
pavimento, e ndo tiver outro tipo de uso incluido, ndo sera computado para efeito de gabarito de altura;’ quando forem lotes de interesse social, ou lotes com tamanho
minimo inferior a tabela e desde que seja lotes com matricula anterior a 1996, o recuo frontal minimo é de 2,00 metros; !° outorga onerosa; podendo o coeficiente de
aproveitamento ser acrescido em 2, podendo atingir o maximo de 6 (para o ano de 2008) e 8 (para o ano de 2018); !! indices reduzidos, permitidos somente para
outorga onerosa de recuperagdo ambiental; 2 indices reduzidos para o tamanho do lote, permitidos somente para outorga onerosa do direito de parcelar na ZR1; '3 Para
interesse social com utilizacdo da Lei Federal n° 6.766/1979 e com interesse € participacio do municipio; '# Recuo minimo de fundo e laterais; '* Pavimentos
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Mapa 31. Presidente Prudente/SP. Zoneamento Urbano. 2018.

PREFEITURA MUNICIPAL DE PRESIDENTE PRUDENTE

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO, DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAGAO
ZONEAMENTO DE USO E OCUPACAO DO SOLO- 2018

ZE - Zona Especial

secretaria de planejamento € habitacio

ZENEANENTS DE USC E OZ.PAGADEO LD

Fonte: Prefeitura de Presidente Prudente, 2018.

Como a ultima atualizacdo cadastral georreferenciada da area urbana de Presidente
Prudente, pela Secretaria de Urbanismo da Prefeitura Municipal, ocorreu ainda na década de

2010, pois ndo hd um Departamento de Geoprocessamento responsavel pela atualizagdo,
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codificacdo e georreferenciamento dos dados geograficos municipais, tais como a atualizagao
do perimetro urbano e a Planta Genérica de Valores, a cartografia sobre a evolucao do perimetro
urbano foi elaborada utilizando as proprias minutas de leis complementares, com as
coordenadas cartesianas (X e Y) divulgadas. Assim, tais dados foram tratados para vetoriza¢ao
e posterior poligonizagdo por meio do software QGIS, de forma que erros brutos, como, por
exemplo, coordenadas incorretas, foram corrigidos; todavia, ndo inserimos novas coordenadas,

ainda que houvesse descricdo textual de onde estariam esses pontos.

O resultado foi uma cartografia menos refinada, com erros inclusive de metragem, e sua
utilizagdo deve ser acompanhada dessas ressalvas, bem como da indicacdo da area correta dos
perimetros: para a Lei Complementar n°® 49, de 1998, e para a n® 138, de 2005, as coordenadas
divulgadas do perimetro urbano de Presidente Prudente, quando vetorizadas e geradas em
poligono, avangam para o municipio vizinho de Alvares Machado. Esse poligono ndo foi
corrigido para o limite do Municipio, porque o mesmo também ocorreu para o perimetro urbano
de Dourados. A seguir, o0 Quadro com as alteragdes do perimetro urbano para o Municipio de

Presidente Prudente/SP, desde 1998 até o mais recente.

Quadro 9. Presidente Prudente/SP. Altera¢des do Perimetro Urbano do Municipio. 1998 a 2013.

ANO LEI )
1998 Lei Complementar n° 49, de 02 de julho de 1998 125,85 km?
2005 Lei Complementar n® 138, de 07 de abril de 2005 123,60 km?
2005 Lei Complementar n° 140, de 11 de outubro de 2005 135,46 km?
2011 Lei Complementar n° 180, de 30 de marco de 2011 171,87 km?
2013 | Lei Complementar n°® 193, de 13 de novembro de 2013 174,42 km?

Fonte: Prefeitura Municipal de Presidente Prudente. Elaboracao: Brambilla, 2024.

As alteragdes no perimetro urbano de Presidente Prudente, ao longo dos ultimos anos,
foram relativamente pontuais e discretas, com variagdes modestas tanto em relagdo a ampliagdo
territorial quanto a ocorréncia das sucessoes normativas. Observa-se alguma expressividade na
ampliacao e alteragao dos setores localizados ao sul do Municipio, enquanto a por¢ao norte

manteve-se inalterada. Esta, inclusive, insere-se em ZR4 (Zona Residencial de Média
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Densidade Populacional), de interesse social e de ocupagdo horizontal e vertical de até dois
pavimentos. No Mapa 32, apresentamos a cartografia e as legislagdes referentes as alteragdes

do perimetro urbano.
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Mapa 32. Presidente Prudente/SP. Evolugdo do perimetro urbano. 1998 a 2013.

\
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1998 a 2013 ; o i 2
Fonte dos dados: Diario Oficial do Municipio de Presidente Prudente; 1998 LeiComplemmaptar P49, de2de julho e 1208 125:65.08
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Projeto cartografico: Brambilla, 2025
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No ano de 2005, ocorreram duas modificagdes significativas. A primeira, sancionada
em abril, resultou em uma reducdo de 1,78% da area urbana em relacdo ao perimetro
estabelecido pela lei de 1998. Essa redugdo ocorreu no setor oeste, nas proximidades da
industria de alimentos e bebidas Laticinio Lider, situada as margens da Rodovia Estadual Jalio
Budiski (SP-501). A referida industria, fundada na década de 1980, opera em Presidente
Prudente h4a mais de duas décadas, embora sua sede atualmente esteja localizada na capital

paulista.

Posteriormente, em outubro do mesmo ano, foi aprovada uma nova ampliagao do
perimetro, que representou um acréscimo de 9,5% em relacdo a lei anterior. A expansao
contemplou o setor sudeste do Municipio, onde foram implantados, mais de dez anos depois,
os loteamentos residenciais Vida Nova Presidente Prudente 1 e 2, da Construtora Pacaembu —

aprovados pela Secretaria Municipal em 2018 e 2019, respectivamente.

A alteragdo mais significativa no perimetro urbano ocorreu em 2011, quando houve uma
expansdo da area abrangida por esta linha de 135,46 km? para 171,87 km?, representando um
aumento de aproximadamente 26% em relacdo ao territorio definido pela legislagdo de outubro
de 2005. Essa ampliagdo concentrou-se, principalmente, na regido sudoeste do Municipio,
estendendo-se até os limites com o Municipio vizinho de Alvares Machado. Nessa area, foi
incorporado o terreno onde se localiza a industria Curtume Vitapelli, estabelecida na Avenida
Comendador Alberto Bonfiglioli. A empresa foi fundada no ano 2000, tendo sua sede mantida

em Presidente Prudente.

A mais recente atualiza¢ao do perimetro ocorreu em 2013, com uma variagao de 1,48%
em relagdo ao perimetro de 2011. Essa modificacdo retomou a incorporacao da area situada no
setor oeste do Municipio, originalmente pertencente ao perimetro de 1998 e posteriormente
excluida na revisdo de abril de 2005. Desde essa ultima altera¢do, o perimetro urbano de

Presidente Prudente permanece sem revisao ha mais de uma década.

Em geral, as areas recentemente incorporadas ao perimetro urbano — ou aquelas situadas
em sua proximidade — caracterizam-se por uma ocupagdo dispersa, predominantemente
composta por residéncias de veraneio, segunda residéncia ou que servem como moradia de
caseiros, vinculadas a alguma relagdo de trabalho com a gleba, geralmente relacionada a
atividades agricolas. Uma vez incorporadas ao perimetro urbano, essas areas devem submeter-
se aos parametros urbanisticos do zoneamento em que se inserem — na maioria dos casos, ZR1

ou ZR2 — sendo frequentemente alvo de politicas de parcelamento do solo.
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Quando o parcelamento ocorre por meio de loteamento, cabe ao loteador garantir a
implantacdo da infraestrutura bésica necessdria, caso essa ainda ndo exista — como
pavimentagao viaria e ligagao a rede de saneamento. Contudo, observa-se que, frequentemente,
as areas situadas proximas aos limites do perimetro urbano, ou seja, mais distantes
geograficamente do centro urbano consolidado, costumam apresentar infraestrutura basica

limitada, muitas vezes restrita a abertura de vias por estrada de terra, o que remete a

caracteristicas de setores rurais € a0 modo de vida neles praticado.

Com base no Plano Diretor, cabe ao loteador a fungao de equipar a area, interesse que,
em geral, depende da rentabilidade fundiaria associada a instalagdo da infraestrutura — isto &,
da relagdo entre o lucro obtido com o loteamento e a comercializagdo dos lotes e os custos da

incorporagao.

Assim, o movimento de acumulagdo do capital se relaciona, para o incorporador, com
as formacdes e as transformagdes das rendas fundidrias (Smolka, 1987, p. 41), e, quando a
formacao precede a transformacao, isto ¢, a infraestrutura urbana antecede a ocupagdo e
densificacdo, vinculando-se ao processo de expansdo territorial, este ocorre de maneira

completa.

Em contrapartida, nas 4reas em que a infraestrutura e os servigos basicos sdo ausentes
ou insuficientes, a ocupagdo urbana tende a ocorrer, ainda que de maneira desordenada. Nesses
casos, cabe ao poder publico, apos a consolidagcao do uso, muitas vezes com autoconstrugao ou
por meio de coletivos e associagdes de bairro, prover os equipamentos € servigos urbanos
necessarios. Essa dindmica evidencia uma diferenca estruturante no processo de produgdo

habitacional entre as distintas classes sociais.

Os Mapas 33 e 34 referem-se a infraestrutura do entorno e comparam as condigdes de
infraestrutura disponivel para a populagdo residente em Presidente Prudente com base nos
dados dos Censos Demograficos de 2010 e 2022. As informagdes contemplam exclusivamente

0s setores censitarios urbanos.
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Mapa 33. Presidente Prudente/SP. Infraestrutura do Entorno. 2010.
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Mapa 34. Presidente Prudente/SP. Infraestrutura do Entorno. 2022.
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Sao quatro quesitos explorados na cartografia: a existéncia de bueiro ou boca de lobo,
as vias pavimentadas, quantificacdo da arborizagdo nas faces das vias, e, por fim, a existéncia
de obstaculos nas calgadas. Para o primeiro quesito, avaliam-se as vias da face e as
confrontantes. As vias pavimentadas sdo aquelas revestidas de asfalto, concreto ou outro
material para melhorar a aderéncia do solo para o trafego. O quesito da arborizagdo ¢ dado pela
contagem das arvores em cada face da via. Por fim, o quesito de obstaculo na calcada investiga
a existéncia de quaisquer objetos ou intervengdes, como lixeiras, buracos ou declives, que

obstruam a passagem de pedestres, avaliando a acessibilidade da calcada.

Para o ano de 2010, os quesitos analisados de infraestrutura urbana seguem um padrao
bastante definido: os setores censitarios mais afastados das areas centrais e pericentrais, isto &,
aqueles limitrofes entre o urbano e o rural, sdo os que apresentam, em geral, os piores
indicadores — em laranja, com indices de até 0,6, ¢ em vermelho, com valor igual a zero.
Verifica-se, portanto, uma discrepancia marcante entre esses setores e aqueles mais proximos
ao centro; em outras palavras, quanto menor a distancia deste deste ntcleo central, melhores

sdo os indicadores.

O unico quesito que ndo reproduz esse padrdo ¢ o da existéncia de bueiro ou boca de
lobo na face, em que justamente os setores centrais apresentam indices insatisfatorios, ou seja,
de até 0,6. Ha, entretanto, um pequeno conjunto de setores censitarios localizados ao sul da
Rodovia Estadual Raposo Tavares (SP-270), que abrangem os empreendimentos do Grupo
Damha Urbanizadora, com espacos residenciais fechados langados até aquele ano, os quais

apresentam indicadores 6timos, em azul.

No ano de 2022, a configuragdo dos setores censitarios urbanos foi modificada, com
redu¢do de sua drea em comparagao ao Censo anterior. Ainda assim, a dindmica ndo reproduziu
integralmente o padrao de 2010, a excegdo do quesito de pavimentagdo vidria: o Unico setor
classificado como péssimo corresponde a uma area rural, onde se localizam chéacaras de recreio
com acesso por estrada de terra. Além desse, o segundo quesito com maior numero de setores
em condi¢ao 6tima foi o de arborizagao, predominante no setor oeste da cidade. Embora possa
parecer que houve diminui¢do da cobertura arborea entre os dois censos, na realidade ocorreu
uma alteragdo no questiondrio: em 2010, bastava indicar a presenga ou auséncia de arvores na

face, enquanto em 2022 apenas foram consideradas as faces com mais de dez arvores.

De maneira semelhante, o item referente a obstdculos nas calgadas apresenta uma

configuracdo gradativa: na area central delimitada em amarelo pontilhado, bem como em suas
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proximidades, os setores registram indices mais elevados, os quais diminuem progressivamente
a medida que se afasta dessa area.
Os Mapas 35 e 36 sintetizam o indice de qualidade do entorno em Presidente

Prudente/SP, para os anos de 2010 e 2022.

Mapa 35. Presidente Prudente/SP. indice de qualidade do entorno. 2010.
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Em 2010, observa-se a predominancia de setores com bons indicadores — entre 0,7 e
0,85 — em verde claro, localizados em areas mais centrais em relacdo ao perimetro urbano. Ja
os setores limitrofes ao perimetro urbano apresentavam os piores indicadores — valor igual a 0

—, evidenciando auséncia de infraestrutura, com exce¢ao ao quadrante oeste-noroeste em que o
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tecido urbano ja estd se justapondo ao do municipio de Alvares Machado. Assim, a

configuracdo € contraria ao disposto sobre a infraestrutura, de modo que a ampliagdo do

perimetro precedeu a instalacao.

Mapa 36. Presidente Prudente/SP. Indice de qualidade do entorno. 2022.
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Em 2022, a configuragdo se altera por duas razdes principais. A primeira ¢
metodoldgica, e ja foi explanada anteriormente na andlise dos quesitos individualizados: a
dindmica do questiondrio foi modificada, elevando qualitativamente a categorizagdo dos
indicadores. A segunda refere-se a desagregacao dos setores censitarios: enquanto em 2010, a

area do aeroporto e dos condominios fechados adjacentes apareciam agregados em um Unico

setor censitario, em 2022 foram desagregados.
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Esse cenario revela a dinamica tipica ainda da logica centro-periférica: o centro e suas
areas concéntricas mantém bons indices, enquanto grande parte da cidade apresenta indicadores

médios, com valores entre 0,6 € 0,7, representados pela cor amarelo.

Destaca-se, ainda, o espraiamento de setores com bons indices em dire¢ao ao sul e ao
oeste, regides que concentram a maior parte dos espacos residenciais fechados. Isso se da por
dois motivos: primeiro, a infraestrutura urbana dos espacos residenciais fechados, seja do tipo
condominio ou loteamento, ¢ de responsabilidade do loteador ou da empresa proprietaria, nao
cabendo, portanto, ao poder publico municipal a oferta ou o custeio desses servigos. Este
movimento nas direcdes sul e oeste sdo reveladores da sobreposi¢ao da logica fragmentaria a
centro-periférica, ou seja, constituem-se vetores de expansdo urbana, nas areas de expansao
recente, cada vez mais voltados a ocupagdo da classe média e da elite, alterando a estrutura

anterior, em que todo o anel periférico era voltado a ocupacao de habitats populares.

4.3.0 PLANEJAMENTO URBANO DE DOURADOS

A Lei Organica do Municipio de Dourados, instituida na década de 1990, estabeleceu,
em diferentes segodes, a obrigatoriedade da elaboragao de um Plano Diretor para orientar seu
ordenamento urbanistico. Contudo, esse instrumento foi efetivamente instituido apenas uma
década depois, por meio da Lei Complementar n° 72, de 30 de dezembro de 2003, aprovada
durante a gestao do prefeito Laerte Tetila (PT, 2001-2004 e 2005-2008). Por se tratar de uma
normativa ja consolidada, o Plano Diretor passou por processos de revisao desde 2020, em

conformidade com o Estatuto da Cidade, que determina reavaliagdes decenais.

O processo de revisdo do Plano Diretor de Dourados vem sendo conduzido a partir do
consorcio estabelecido entre a Prefeitura Municipal e a empresa Alto Uruguai Engenharia e

Planejamento de Cidades, formalizado pelo Processo n° 290/2019.

Desde entdo, foram desenvolvidas etapas de avaliacdo técnica e comunitéria, além da
elaboragdo de diretrizes e propostas para o macrozoneamento municipal. Atualmente, desde
marco de 2024, a revisao encontra-se na fase de elabora¢ao das minutas de lei e dos planos de
acdo, em articulagdo conjunta com a Equipe Técnica Municipal e com o Nucleo Gestor

Participativo.
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Além desse marco legal, destaca-se a Lei Complementar n° 205, de 19 de outubro de

2012, que regulamenta o Zoneamento, Uso e Ocupag¢do do Solo e o Sistema Virio de

Dourados, amplamente conhecida como Lei de Uso e Ocupagao do Solo (LUOS).

As éareas urbanas apresentam diferentes parametros de uso e ocupagdo e sao

denominadas: Areas Especiais (do Centro, Central Principal I e II, Central Secundaria I e Il e

de Servigos); Area de Uso Misto (bem como de Uso Misto Especial); e Areas Residenciais (I,

II e IIT), conforme descrito no Quadro 10.

Quadro 10. Dourados/MS. Normativa do Zoneamento e Uso € Ocupacdo do Solo da area urbana do

Municipio. 2012.

ESTRUTURA DO ZONEAMENTO

Area
Residencial
I (ARI)

Uso predominante habitacional unifamiliar e multifamiliar horizontal e
vertical. Permite uso habitacional multifamiliar, ndo habitacional de baixo e
médio impacto.

Zona de Baixa Densidade 03 igual a 450 habitantes por hectare.

Area
Residencial
IT (ARI)

Uso predominante habitacional multifamiliar. Permite uso habitacional
multifamiliar horizontal, com unidades de moradia de, no minimo, 100 m?,
multifamiliar de edificacao vertical em vias coletoras e de hierarquia superior.
Nao habitacional de baixo e médio impacto. Edificagdes verticais de uso misto
em vias estruturais ou de hierarquia superior.

Zona de Baixa Densidade 02 igual a 250 habitantes por hectare.

Area
Residencial
11T (ARIII)

Uso predominante habitacional unifamiliar em loteamento fechado (dimensao
minima do lote de 250 m? e testada minima de 10 m), multifamiliar em
condominio fechado, e condominios urbanisticos.

Permite uso multifamiliar horizontal com unidades de moradia de minimo 100
m? e unidades territoriais privativas de 150 m? com testada minima de 6m.

Habitacional multifamiliar de edificagdo vertical apenas no eixo principal, com
unidade autdnoma de area privativa de minimo 100 m?

Permite lote comercial externo aos loteamentos com face voltada para via
coletora.

Zonas
Especiais

Segundo os potenciais: social, urbanistico, € de adensamento e ainda as
demandas de preservacdo e protecdo ambiental, historica, cultural,
arqueologica e paisagistica

Zonas
Especiais de
Interesse

Preferéncia o uso habitacional dos imoveis, sendo permitido o uso nao-
habitacional e uso misto somente para atividades de baixo impacto. Taxa de
ocupacao basica de 80% para conjuntos habitacionais e de 60% para edificios.
Os loteamentos sociais deverao ter vaga de estacionamento para um veiculo.
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Social Naio pode localizar-se em: I- Area Especial de Centro; II- Area Especial de
(ZEIS) Servico; I1I- Area Especial de Servigo I; IV- Area Residencial II; V- Area de
Restricao Urbana; VI- Zonas Especiais de Interesse Industrial; VII- Zonas
Especiais de Interesse Turistico e Cultural; VIII-Zonas Especiais de Interesse
Ambiental, salvaguardando os casos de regularizagdo, de ocupagdes pré
existentes a presente lei.

Z.onas
Especiais de ZEIU 01 deve seguir as diretrizes de Zona de Expansao Urbana.
Interesse Taxa de ocupagao basica de 60%.
Urbanistico'
Zona Rural Afastamento minimo de 20 m a partir da faixa de dominio das vias
Zona de ) N . , N
Expansio Dimensdes minimas do lote em 1.000 m?, sendo que em condominios
Urbana urbanisticos, a unidade territorial privativa ndo poderé ser menor que 300 m?

Em zonas rurais e em zonas de expansao urbana, em glebas que margeiam as

vias vicinais e rodovias, além do respeito a area non aedificandi da faixa de

Areas ndo | dominio, deverdo ter afastamento minimo de 20 m a partir da faixa de dominio

edificaveis dessas vias, visando a utilizagdo destes afastamentos para futuras vias

marginais as rodovias, € melhor adequagao e controle do desenvolvimento
urbanistico.

' Art. 44: As Zonas Especiais de Interesse Urbanistico (ZEIU) sdo areas demarcadas no territorio municipal, que
necessitam de interveng@o urbana pelo Poder Publico Municipal para a regularizacdo de loteamentos, para
readequagdes urbanisticas dos loteamentos existentes, ou de regides que necessitem de direcionamento quanto ao
sistema viario, de conformidade com as diretrizes apontadas pelo IPLAN.

Fonte: Lei Complementar N° 72, de 30 de dezembro de 2003. Lei Complementar N° 205, de 19 de outubro de
2012. Elaboragdo: Pamela de Lima Brambilla, 2025

Dos instrumentos de controle, destacaram-se: a) o Estudo de Impacto de Vizinhanga
(EIV), obrigatorio para empreendimentos com significativo impacto ou alteracdo no ambiente
construido, tais como sobrecarga na capacidade de atendimento da infraestrutura basica, além
daqueles localizados em zona de expansdo urbana, zonas rurais ou conjuntos residenciais
horizontais ou verticais com densidade demografica superior a 500 habitantes, entre outros
critérios; b) a Outorga Onerosa do Direito de Construir, aplicada a imoveis edificados acima de
vinte pavimentos, desde que observados os limites dos indices urbanisticos, com lotes de

dimensoes minimas de 300 m? e testada minima de 9 m.

Ainda de acordo com a LUOS, prevista pela LC n° 205/2012, os loteamentos e conjuntos
residenciais oriundos do processo de desmembramento ou parcelamento do solo apresentaram

variagdes quanto a tipologia e a estrutura: para os loteamentos privados, as dimensdes minimas
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dos lotes fixaram-se em 300 m? e em 200 m? para aqueles destinados a populagdo de baixa
renda, conforme disposto na Se¢do IX, Artigo 109, Paragrafo II (Dourados, 2012); ja nos
condominios urbanisticos pertencentes as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), a
dimensao dos lotes estabeleceu-se a partir de 150 m?. Em contrapartida, para os loteamentos
residenciais fechados, isto ¢, aqueles caracterizados por perimetro fechado, portarias e sistemas
de controle de acesso e vias de circulagdo privada, as dimensdes minimas dos lotes

correspondem a 250 m?.

Quanto as quadras resultantes desses loteamentos convencionais, as medidas variaram
entre 50 m de largura (minimo) e 150 m de comprimento (maximo), ao passo que, para os
loteamentos fechados, variaram entre 40 m de largura (minimo) e 250 m de comprimento
(méaximo). No caso dos loteamentos sociais, 0 comprimento maximo das quadras foi de 150 m.
Ademais, a largura minima das ruas foi determinada em 15 m. Do mesmo modo que, em
Presidente Prudente, a oferta de infraestrutura, como rede de agua, energia elétrica, iluminagao
publica, pavimentacao das vias e captagao de esgotamento sanitario, ficou sob responsabilidade

do loteador, assim como a garantia dos servigos de limpeza publica e coleta de lixo.

Comparativamente, isso representou uma estimativa de quadras de 7.500 m?, em
loteamentos privados convencionais e de baixa renda, e em condominios urbanisticos
localizados em ZEIS; 6.000 m?, em loteamentos sociais; € 10.000 m?, em loteamentos fechados.
Ainda que a area da quadra considerada tenha sido a mesma para loteamentos privados
convencionais e de baixa renda, a estimativa do nimero de lotes variou: 25 para o primeiro €
37 lotes por quadra; 50 lotes nas quadras dos condominios urbanisticos localizados em ZEIS;
enquanto uma quadra de loteamento social podia abranger até 60 lotes, seria possivel 40 nos
loteamentos residenciais fechados. E notéria, assim, a ideia de que pode haver maior
adensamento para os loteamentos privados de baixa renda cujas residéncias em média sdo
ocupadas por maior nimero de pessoas, em contraste com um adensamento mais controlado

nas ZEIS.

A principal mudanga prevista na Revisao do Plano Diretor refere-se ao tamanho dos
lotes para loteamentos fechados na Macrozona Urbana 1 (MZU 1), onde se localiza, atualmente,
a maioria dos espacos residenciais fechados. Nessa macrozona, os lotes foram estabelecidos
com area minima de 300 m? e testada de 12 m, enquanto os lotes destinados a loteamentos

sociais passaram a ter area minima de 200 m? e testada de 10 m. Comparativamente, isso indicou
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uma expectativa de diminuicdo da densidade para os loteamentos fechados, em fungdo do

aumento da area minima dos lotes.

A modalidade de condominio de lotes foi permitida apenas na Macrozona Urbana 2
(MZU 2), com lotes minimos de 250 m? e testada de 10 m. O unico espago residencial fechado
localizado em MZU 2 ¢ o Terras de Alphaville. Além disso, o parcelamento por
desmembramento em residéncias em série foi permitido apenas para imoveis de esquina que

resultassem em lotes com area minima de 125 m? e testada de 10 m.

A Revisdo do Plano Diretor previu, para o Setor Periurbano — que compreende as areas
adjacentes a leste e a oeste do perimetro urbano da sede municipal, excluindo a area de
urbanizagdo ja estabelecida —, o reordenamento do tracado da ferrovia a oeste, passando a
margear a Rodovia Federal BR-463, com o objetivo de evitar entraves a expansao do aeroporto,
uma vez que a ferrovia se encontra, atualmente, no limite da area do Aeroporto Regional de

Dourados.

Essa rodovia apresenta uma configuracdo que atravessa latitudinalmente a cidade,
funcionando como barreira a expansdo urbana e segmentando os principais conjuntos
habitacionais do PMCMV Faixa 1. Pretendeu-se, ainda, controlar a urbaniza¢do por meio do
parcelamento do solo em dire¢do a drea da microbacia do Cérrego Curral de Arame, na porgao

sudoeste do Municipio, contribuinte a0 manancial de abastecimento urbano do Rio Dourados.

Na Macrozona Urbana 1 (MZU 1), os loteamentos padrao (L1) apresentam perimetro
aberto e lotes minimos de 300 m? e 12 m de testada, enquanto os loteamentos padrdo fechados
(L2) mantiveram as mesmas dimensdes, porém com controle de acesso e vias internas privadas,
devendo reservar 20% da testada para uso comercial e doar a area institucional fora de seus
limites. Ja os condominios de lotes (L3), permitidos também na MZU 2, possuem perimetro
fechado e unidades autdnomas minimas de 250 m? e 10 m de testada, sem exigéncia de area

edificada, além de partes comuns indivisiveis vinculadas ao lote.

Os loteamentos populares, abertos (L4) ou fechados (L5), igualmente admitidos na
MZU 1, podem ter lotes minimos de 200 m? e testada de 10 m, sendo classificados como ZEIPS,
cabendo aos fechados a mesma obrigatoriedade de reserva de 20% da testada para comércio.
Por fim, o loteamento social (L6), voltado a producdo de Habita¢ao de Interesse Social, segue
0s mesmos parametros urbanisticos dos L4 e L5, em consonancia com a politica habitacional

vigente.
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Ha especificidades para os condominios de lotes em area rural (L8): caracterizaram-se
por perimetro fechado, lotes e vias internas privadas e acesso restrito, sendo a unidade autdnoma
o proprio lote, sem exigéncia de area edificada, mas com partes comuns indivisiveis vinculadas
a ele. Dividiram-se em duas modalidades: a) uso turistico, com lotes minimos de 500 m? e
testada de 15 m; e b) uso industrial, com lotes minimos de 800 m? e testada de 20 m. A area
institucional a ser doada deve se localizar fora dos limites do empreendimento, dentro do
perimetro urbano, preferencialmente destinada a implantacdo de Parques Lineares. Da mesma
forma, cabe ao empreendedor a responsabilidade pela implementagdo e manutencao da

infraestrutura ¢ dos servigos urbanos internos.

Os condominios de uso industrial foram admitidos nas Macrozonas Rurais 1 e 2,
enquanto os de uso turistico foram permitidos na margem esquerda do Rio Dourados,
exclusivamente em areas definidas como ZEICT, mediante lei especifica, para regularizacdo ou
novos empreendimentos. Nos demais rios municipais, o uso turistico foi admitido apenas para

casos consolidados até a aprovagao da lei, e unicamente para fins de regularizacao.

Na Zona de Expansao Urbana, os lotes devem possuir area minima de 1.000 m?,
admitindo-se, entretanto, nos condominios urbanisticos, que a unidade territorial privativa tenha
dimensao nao inferior a 300 m2. Ja nas zonas urbanas do Distrito Sede, conforme alteragao
introduzida pela Lei Complementar n® 273/2014, para os loteamentos de uso residencial
fechado admitiu-se a reducao da area minima dos lotes para 250 m?, evidenciando critérios

diferenciados de parcelamento conforme a localizagdo e a tipologia do empreendimento.

A Tabela 7 compara os parametros urbanisticos previstos nas diferentes legislacdes,

enquanto o Mapa 37, apresenta o zoneamento urbano de 2012 para Dourados.
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Tabela 7. Dourados/MS.

Parametros Urbanisticos. 2012, 2015 e 2018.

) ZONA DE
EIXOS AR1 AR2 AR3 AREA PERIMETRAL EXPANSAO URBANA
2012 2012 2012 2012 2012 2018 2012
TAMANHO MINIMO DO LOTE - 300 m? 300 m? 250 m? 300 m? 250 m? 1.000 m?
FRENTE MINIMA DO LOTE - 12m 12m 10 m 20 m 12m 20 m
TAXA DE OCUPACAO o o o o Necessita Analise o 0/6
MAXIMA - 60% 60% 60% 70% Especial 60% (80%)
TAXA DE PERMEABILIDADE . . . . Necessita Analise )
MINIMA DO SOLO ) 60% 15% 15% 15% Especial 20%
EP! 6 6 2,4 6
COEFICIENTE DE VE? 6 6 1.2 6 . s
APROVEITAMENTO MAXIMO Ve 3 3 12 3 ’
VL* 2,4 2,4 1,2 2,4
DENSIDADE DEMOGRAFICA EP/VE 550 550 125 600 150 195
LIQUIDA MAXIMA VC/VL 550 350 125 600
. EP/VE 50 50 50 50
DENSIDADE CONSTRUCAO S/ -
VC/VL 0 0 0 50
, EP Cheia Cheia Cheia Cheia
PASSEIO PUBLICO S/ 1,5m
VE/VC/VL 2,5m 2,5m 2,5m 1,5m
EP/VE Liberado Liberado CAB’ Liberado
GABARITO MAXIMA VC 8 8 2 8 2 5
VL 4 2 2 2

'EP: Eixos Principais; 2VE: Vias Estruturais; *VC: Vias Coletoras; *VL: Vias Locais; >Coeficiente de Aproveitamento Bésico; °Para conjuntos habitacionais

Fonte: Lei Complementar n° 205, de 19 de outubro de 2012 e Secretaria Municipal de Planejamento de Dourados. Organizacdo: Pamela de Lima Brambilla, 2025
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Mapa 37. Dourados/MS. Zoneamento Urbano. 2012.
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O zoneamento urbano de Dourados passou por sucessivas atualizagdes em decorréncia
das constantes alteragdes no perimetro urbano, que incorporaram extensas areas anteriormente
rurais ao uso urbano. Ao longo de 11 anos, foram sancionadas doze leis complementares que
resultaram na ampliacao da area urbana para mais de trés vezes o seu tamanho original. Entre
essas alteragdes, destacamos a Lei Complementar n® 3.480/2011, que redefiniu o perimetro
urbano para 210,83 km?, representando um acréscimo de 159%, isto ¢, cerca de 2,6 vezes maior
em relacdo a area estabelecida pela LC n°® 3.376/2010, que era de 81,42 km?. O quadro a seguir
sistematiza as alteragdes do perimetro urbano do Municipio de Dourados para os anos de 2007

a2015.

Quadro 11. Dourados/MS. Alteragdes do Perimetro Urbano do Municipio. 2007 a 2015.

ANO LEI PERIMETRO
2007 Lei n® 2.969, de 28 de junho de 2007 76,15 km?
2008 Lein®3.163, de 15 de setembro de 2008 75,07 km?
2009 Lei n® 3.258, de 22 de abril de 2009 76,05 km?
2009 Lein® 3.286, de 16 de julho de 2009 76,85 km?
2009 Lein® 3.302, de 25 de setembro de 2009 76,90 km?
2009 Lein® 3.331, de 28 de dezembro de 2009 77,25 km?
2010 Lein® 3.363, de 16 de abril de 2010 77,28 km?
2010 Lein® 3.376, de 17 de maio de 2010 81,42 km?
2011 Lein®. 3.480, de 30 de setembro de 2011 210,83 km?
2014 Lei n® 3.844, de 24 de novembro de 2014 215,78 km?
2015 Lein® 3.929, de 01 de outubro de 2015 216,55 km?
2018 Lein®4.190, de 18 de julho de 2018 237,96 km?

Fonte: Prefeitura Municipal de Dourados. Elaboragido: Brambilla, 2023.

A alteracdo do perimetro ndo acompanhou o ritmo do crescimento populacional,
ocorrendo de forma mais acelerada. Como resultado, a densidade urbano-demografica passou

de 2.223,10 hab./km?, em 2010, para 858,55 hab./km?, em 2022. A primeira vista, esse dado

191



poderia sugerir expressiva diluicdo populacional no territorio. Contudo, o cruzamento com a
analise da densidade demografica revelou que, em 2010, o centro da cidade e seu entorno
imediato apresentavam maior distribuicdo populacional, configurando uma ocupac¢do mais
compacta e concentrada. J4 em 2022, as novas areas incorporadas ao perimetro urbano
mantiveram baixas densidades, evidenciando que a ocupagdo ndo acompanhou, na mesma
proporcao, a expansdo territorial, ainda que se observe espraiamento populacional em dire¢ao

as zonas norte e oeste.

Assim, evidenciou-se uma distribuicdo desigual dos espacos e das modalidades
destinadas a habitacdo (Brambilla, 2023), intensificada pela presenga de enclaves, sobretudo
pela expressiva ocupagdo da zona norte com espagos residenciais fechados que, dotados de
diferenciagdo — seja sob a Otica construtiva, seja sob a perspectiva da exclusividade de acesso
as novas formas de moradia por parcela especifica da sociedade —, encontram resisténcia no
embate — fisico, territorialmente delimitado em dispositivo juridico, e social, enquanto espago
autossegregado — com a area de retomada indigena. Nesse contexto, observou-se a tendéncia
de expansao rumo ao oeste, delineando um novo vetor de expansao urbana voltado a area da

Universidade Federal da Grande Dourados (UFGD) e do Aeroporto Regional.

O circuito imobilidrio assume, portanto, papel fundamental na produgdo do espaco como
elemento estratégico para a acumulacdo do capital (Lefebvre, 1999), por meio da
“mercantilizacdo da terra e do habitat” (Botelho, 2012, p. 302), ao apropriar-se da renda
fundiaria e de novas tipologias residenciais dotadas de diferenciacdo socioespacial, favorecidas
pela desregulamentagdo caracteristica da economia de acumulagdo flexivel. Sdo, sobretudo, os
ganhos de renda decorrentes do marco juridico que condicionam a conversao da terra rural em

urbana. O Mapa 38, apresenta as areas incorporadas aos perimetros urbanos.
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Mapa 38. Dourados/MS. Evolug@o do Perimetro Urbano. 1994 a 2018.
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A incorporacdo de areas rurais ao perimetro, tornando-as passiveis de parcelamento,
ampliou o espaco suscetivel a urbanizacdo, de modo que a expansio do perimetro urbano — isto
¢, a ampliacdo territorial urbana em Dourados — antecipou a necessidade de infraestruturas e
servicos urbanos, publicos ou privados, destinados a atender a possivel comercializagdo e

ocupagao dessas novas areas.

O préoximo conjunto cartografico representa a infraestrutura do entorno em

Dourados/MS, para os anos de 2010 e 2022.
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Mapa 39. Dourados/MS. Infraestrutura do Entorno. 2010.
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Mapa 40. Dourados/MS. Infraestrutura do Entorno. 2022.
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O indicador sintético de infraestrutura do entorno referentes a 2010, representado no
Mapa 39, exibiu configura¢do semelhante a observada em Presidente Prudente: o centro da
cidade — delimitado pelo poligono pontilhado em amarelo — e as areas adjacentes apresentaram
os melhores indices, que decresceram a medida que se afastam desse poligono e se aproximam

dos limites do perimetro urbano.

O tnico quesito que apresentou maior concentragdo de setores censitarios nos piores
niveis — com valores até 0,6, representados pela cor laranja — foi o da presenga de bueiro ou
boca de lobo na face. Em contrapartida, para o ano de 2022, representado no Mapa 40,
observamos uma melhora significativa nos indices deste topico. Persistiram, entretanto, as areas

centrais com melhores condi¢des de infraestrutura.

E importante salientar que o perimetro urbano indicado correspondeu ao de 2007,
enquanto os setores censitarios urbanos foram classificados pelo IBGE para o Censo de 2010,
extrapolando os limites do perimetro. Em 2022, ocorreu a situagdo oposta: o perimetro urbano
assinalado foi o mais recente, de 2018, enquanto os setores censitarios urbanos apresentaram-

se espacialmente mais reduzidos.

Sinteticamente, o indicador de qualidade do entorno para o ano de 2010, apresentado no
mapa a seguir, revelou uma configuracao espacial que remete as tipologias de cidade compacta,
sustentando a logica centro—periferia ao demonstrar melhores indices a medida que se afastam
dos limites do perimetro urbano. Os setores localizados ao nordeste, que apontaram indices
muito baixos — em vermelho, com valores iguais a zero —, corresponderam a um conjunto

residencial do Programa Minha Casa, Minha Vida (Faixa 1), implantado entre 2009 e 2011.
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Mapa 41. Dourados/MS. indice de qualidade do entorno. 2010.
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Para o ano de 2022, no Mapa 42, ¢ possivel observar maior dispersdo de setores
censitarios com indices elevados — representados pela cor verde, com valores entre 0,7 e 0,85 —
ao longo do eixo latitudinal do centro e da por¢do oeste da cidade, consolidando, portanto, a
tendéncia desse eixo como vetor de expansdo urbana. Diferentemente de Presidente Prudente,
entretanto, notamos que a localizagdo dos espacos residenciais fechados, delimitados por
poligonos em cor rosa, compreendem setores com indices medianos ao norte — em amarelo,

com valores entre 0,6 € 0,7 — e ruins ao sul — em laranja, com valores até 0,6.
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Mapa 42. Dourados/MS. Indice de qualidade do entorno. 2022.
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Em grande medida, a implantacdo de espacos residenciais fechados em Dourados, sendo
mais recente do que movimento semelhante em Presidente Prudente, explica as diferengas entre
os indices de qualidade do entorno, quando comparadas as representacdes cartograficas das

duas cidades.
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4.4.AGENTES PRODUTORES DO ESPACO URBANO: MERCADO IMOBILIARIO

Esta secao tem foco na discussdo sobre os agentes hegemonicos (econdmicos e/ou
politicos?®) e suas escalas de atuagdo na produ¢do do espago urbano, sobretudo para o que
Corréa (1989) denominou incorporadores imobilidrios, responsaveis pelo processo de
valorizacdao de novas areas e pela producao de novas tipologias residenciais, nomeadas, nesta
dissertagdo, como espacos residenciais fechados, e ndo unicamente condominios ou

loteamentos, na mesma concepgao de Sposito e Goes (2013).

Além disso, a opgdo pelo recorte da producao imobilidria voltada para os médios e altos
estratos sociais das cidades estudadas ocorreu em razdo de uma tendéncia morfologica
observada em ambas as cidades, a saber, novas tipologias de espagos residenciais do tipo
fechados, sob forma condominial, desenvolvidos por grupos de incorporadoras e construtoras
que previram, nesses espagos, também espagos de lazer. Essas tipologias foram desenhadas
consoante uma logica fragmentaria associada a dinamicas do cotidiano e respaldadas por um

processo capitalista mais amplo.

Dentre essas dindmicas, observamos o aumento da opg¢ao pelo transporte individual em
detrimento do coletivo, fator que deve ser considerado no contexto das cidades médias. O
aumento do acesso aos veiculos individuais, associado a um baixo investimento e
modernizagao, atualizando os tipos de linhas de transporte publico coletivo, tem conduzido ao
desprestigio desse modal e conferido a uma parcela significativa da populacdo maior
flexibilidade na movimentagao intraurbana, de modo que a decis@o sobre o local de residéncia

deixou de ser definida com peso tdo importante da dimensao mobilidade.

Essa parcela da populagao passou a optar por residir cada vez mais distante dos centros
principais da cidade ou de pontos estratégicos, como locais de trabalho ou 4reas comerciais,
uma vez que o deslocamento — que, em cidades médias, corresponde a distancias relativamente
reduzidas — dependia majoritariamente do transporte individual. Esse “poder de escolha”
atribuiu privilégio e status social, na medida em que determinados grupos passaram a selecionar

seus espacos de residéncia ndo apenas pela localizagdo, mas pelas infraestruturas e pelos

25 Em muitas situagdes, interesses econdmicos e politicos se mesclam na tomada de decisdo dos diferentes agentes
produtores do espaco urbano. Um vereador ou secretario municipal, por exemplo, pode ser proprietario de
terras ou manter relagdes com empresas do setor imobiliario, o que complexifica a teia de interesses que orienta
0s processos decisorios.
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dispositivos de diferenciacdo, ao passo que restaram as classes sociais com menor poder
aquisitivo, em geral, os espacos remanescentes com condigdes mais limitadas de infraestrutura,

equipamentos urbanos e qualidade construtiva.

A medida que as distancias e o tempo de deslocamento passaram a importar menos,
ampliou-se o leque de terras urbanas disponiveis & incorporacao imobilidria, sobretudo com o
aumento da distdncia em relacdo aos centros principais. Esse fator alterou a logica centro-
periferia, na medida em que as estratégias dos agentes incorporadores passaram a impulsionar
a producdo de uma cidade que induz essas praticas espaciais, optando por areas onde a aferigao
da renda fundiéria pdde garantir maior acumulagdo de capital e reproducdo de valor — locais
que, anteriormente, eram destinados a suprir a demanda solvavel por habitacio em areas

periféricas ou distantes dos centros urbanos.

Ainda com a intengdo de ampliar em nivel tedrico a articulagdo entre os agentes
hegemonicos que organizam o espaco intraurbano brasileiro (Corréa, 1989), adotamos, para
esta pesquisa, o conceito de capital incorporador (Smolka, 1981; 1987) como chave analitica
para compreender o modus operandi de determinados agentes que identificamos como
estruturantes em ambas as cidades. O capital incorporador ¢ compreendido como aquele
responsavel por comandar o processo de criacdo e captura de rendas fundiarias, sendo essencial

para o funcionamento do mercado fundiario (Smolka, 1981; 1987).

Nesse sentido, o capital incorporador assume o papel de “fio condutor” da analise da
producdo da cidade e da atuacdo de determinados agentes econdmicos, isto &, grupos de
incorporadores e construtores imobilidrios. A propria juventude do processo de consolidacao
das fung¢des urbanas desempenhadas pelas cidades médias — isto €, o reduzido tempo histdrico
acumulado — evidencia a logica particular que rege a atuagdo do capital incorporador e sua
producdo em articulagdo com o Estado. Corréa (1989) aponta que a relagao social entre o capital

e arenda da terra deve ser valorizada, isto €, produzir lucro, no processo de producao do espaco.

O setor imobilidrio ¢ mais amplo e complexo que o setor da construcdo, abrangendo-
0, envolvendo como participantes desde atividades da producdo a algumas atividades
terciarias: empresarios, proprietarios fundidrios, promotores, comerciantes,
consumidores, agentes financeiros, produtores de materiais de construgdo,
comerciantes de materiais de construgao, projetistas etc. (Amorim, 2015, p. 204)
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O que ocorre ¢ que essa valorizagdo fica a cargo de um capital especifico que lida com
a transformagdo do uso do solo, distinto do poder construtivo ou da técnica da incorporagao,
que se encarrega de capturar a mais-valia. O papel do Estado, nesse sentido, deve ser o de
regulamentar e legislar a realidade pretendida, articulando as escalas da producdo do espago

(Smolka, 1987).

A abrangéncia de atuagdo desses agentes, que, para as duas cidades estudadas, mostrou-
se majoritariamente local, fez com que a etapa de valorizagao ocorresse no momento da compra
e venda dos terrenos onde seriam implantados os loteamentos, mais do que no momento da
comercializa¢do dos lotes ja urbanizados. Se a terra ¢ um meio de produgdo ndo reproduzivel,
porque ndo decorre da forga de trabalho, conforme argumenta Harvey (2013), seu prego ¢ dado
pelo “valor presente de uma anuidade equivalente ao fluxo de rendas que se espera que tal
terreno possa gerar, devidamente descontado pela taxa de juros prevalecente” (Smolka, 1987,

p. 45).

Isso porque esses terrenos foram comercializados com consideravel antecedéncia em
relagdo a construg¢do e implantacdo dos empreendimentos, permitindo tempo suficiente para o
desenvolvimento da cidade e para que as infraestruturas urbanas alcangassem esses espacos —
seja esse movimento intencional ou ndo. O acesso as matriculas dos terrenos, com informagdes
sobre datas de compra, venda e aprovagdo do loteamento pela prefeitura, sustentou essa
afirmagdao. O Mapa 43 contém a situagdao geografica dos espagos residenciais fechados em

Dourados/MS, representados por periodo de aprovacao, para os anos de 2008 a 2023.
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Mapa 43. Dourados/MS. Situagdo geografica dos espagos residenciais fechados por periodo de aprovacao do loteamento. 2008 a 2023.
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Em uma primeira andlise, uma diferenca consideravel entre as duas cidades refere-
se a0 momento de implantacdo desse tipo de empreendimento: enquanto em Presidente
Prudente o primeiro espago residencial fechado foi aprovado na metade da década de 1970,
por uma empresa incorporadora de capital externo (Sposito, 1983), em Dourados o
primeiro empreendimento s6 foi aprovado quase trinta anos depois, em 2008, também por

uma empresa de capital externo.

E possivel observar a predominancia da implantagio desse tipo de empreendimento
residencial nas areas norte e noroeste da area urbana, formando, sobretudo no norte, um
complexo de empreendimentos que indicou homogeneizacdo do espaco, ainda que
localizado no limite do perimetro urbano e proximo a area delimitada como territorio
indigena. O setor noroeste mostrou-se importante vetor da expansao territorial urbana: o
empreendimento Terras Alphaville (aprovado em 2013) localiza-se de forma descontinua

em relacdo a malha urbana consolidada, distando mais de 4 km do centro da cidade.

O Quadro 12 apresenta os espagos residenciais fechados, por ano de aprovagao do
loteamento, e esta atualizado até o ano de 2023. As linhas sombreadas em verde claro
correspondem aos empreendimentos de empresas originadas em Dourados/MS. A inten¢ao
em destacar essa informacdo ¢ pela relevancia da atuagdo do mercado local desses

empreendimentos. O Grafico 5 reforca esses dados.
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Quadro 12. Dourados/MS. Espagos residenciais fechados por ano de aprovagdo do loteamento.

2008 a 2023.
AREA
INCORPORADORA E/OU
ES Kk
ANO NOME CONSTRUTORA T(()l\]/;gL LOTES

As linhas sombreadas em verde claro correspondem aos empreendimentos de empresas
originadas em Dourados/MS.

Ecoville Residence e

2008 Resort I Plaenge Incorporadora 210.338,85 255
Ecoville Residence e Plaenge Incorporadora e
2008 Resort 11 Vectra Construtora Ltda. 155.172,52 453
2008 | Golden Park Residence | | \copar Participagoes e 189.160 225
Empreendimentos
2013 Green Park Sdo Bento Incorporadora 349.213 420
2013 Terras Alphaville Alphaville Urbanismo 587.335 595
Corpal Incorporadora e
Porto Madero Premium Construtora, Vectra
2014 Residence & Resort Construtora Ltda e Protenge 15.716 338
Urbanismo Ltda.
Corpal Incorporadora e
Porto Seguro Residence Construtora, Vectra
2015 & Resort Construtora Ltda e Protenge 243.310,77 270
Urbanismo Ltda.
. Corpal Incorporadora e
2017 By HEm 5320 ¢ Construtora e Protenge 162.901,86 173
Resort .
Urbanismo Ltda.
Porto Royale Corpal Incorporadora e
2017 Condominio & Resort Construtora HEZLEA2 e
2017 | Hectares Park & Resort Sao Bento Incorporadora 901.166 496
2018 | Porto Unique SPA Resort | C°PalIncorporadorae | g 55 5 413
Construtora
2019 Riviera Residence Saad Lorensini 68.293,69 95
: Corpal Incorporadora e
2020 Vivere do Lago 158.476,18 691

Construtora
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2022

Portofino Condominio
Spa & Resort

Corpal Incorporadora e
Construtora

252.857,71

415

2023

Le Réve Club

Corpal Incorporadora e
Construtora

279.247,21

683

*Refere-se ao ano de aprovagdo do loteamento pela Prefeitura Municipal.

**Incluso comerciais e residenciais.

Fonte: Secretaria de Geoprocessamento da Prefeitura Municipal de Dourados e Operador Nacional do
Sistema de Registro Eletronico de Imdveis, ONR. Elaboragdo: Brambilla, 2025.

Grafico 5. Dourados/MS. Ano de aprovagdo de Espacos Residenciais Fechados. 2008 a 2023.
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O grafico de aprovagdo dos espacos residenciais fechados em Dourados/MS

auxiliou na visualizagdo de um padrio marcado por picos pontuais de aprovacdo

intercalados por longos intervalos de auséncia. O primeiro pico ocorreu em 2008, ja no

primeiro ano analisado, com trés aprovagdes, sendo dois empreendimentos da mesma

incorporadora, a Plaenge, seguido por um periodo de estagnag¢do entre 2009 e 2012. A

partir de 2013, observamos uma retomada gradual, ainda que irregular, com aprovagdes
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esparsas até 2015, nova interrup¢ao em 2016 e um segundo pico expressivo em 2017,
novamente com trés empreendimentos aprovados, dos quais dois foram da Corpal

Incorporadora e Construtora.

Apos 2017, a dindmica passou a se caracterizar por um ritmo baixo, porém mais
constante, com uma aprovacdo anual entre 2018 e 2020, nova interrupcdo em 2021 e
retomada discreta entre 2022 e 2023. Esse comportamento reforgou a leitura de que a
producdo de espacgos residenciais fechados em Dourados respondeu a movimentos
conjunturais do mercado imobiliario, articulados a ampliacdo do perimetro urbano e as
expectativas de valorizacdo futura da terra, mais do que a uma demanda continua por esse

tipo de moradia.

Dos quinze empreendimentos estudados, onze pertencem a empresas ou agentes de
escala local, com sede no proprio Municipio de Dourados. Identificamos, nesse conjunto,
as seguintes empresas: a Corpal Incorporadora e Construtora, fundada em 2015 no ramo
de incorporacdo imobiliaria, responsavel por oito empreendimentos; a Saad Lorensini,
proprietaria de um empreendimento, empresa ativa desde 2005, cuja atividade econdmica
principal ¢ o aluguel de imoveis; e a Sdo Bento Incorporadora, proprietaria de dois
empreendimentos. O mais recente, Hectares Park e Resort, diferenciou significativamente
a tipologia desse tipo de empreendimento ao incorporar um marketing valorizando o
bucélico; o segundo, Green Park, mostrou-se relevante para a pesquisa por ser um dos dois
unicos empreendimentos localizados em descontinuidade territorial em relacdo aos demais

espacos residenciais da cidade.

As margens da Rodovia BR-163, no setor sul do Municipio, o Green Park localiza-
se em contiguidade ao Golden Park. Ambos foram aprovados com um intervalo de cinco
anos entre si, sendo este ultimo de propriedade da Neopar Participacdes e
Empreendimentos LTDA, empresa de atuacdo estadual, com sede em Campo Grande,

capital do estado de Mato Grosso do Sul.

Esses dois empreendimentos sao relevantes porque, de acordo com os registros do
Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis, obtidos junto a Prefeitura Municipal, o
empreendimento Green Park, aprovado em 2013, apresentou, entre os anos de 2019 e 2022,
uma movimentagdo econdmica correspondente a venda de 152 dos 420 lotes disponiveis,
tendo expedido o primeiro pedido de Habite-se apenas em 2021. O empreendimento situa-

se na area de expansdo urbana do Municipio, tendo sido desmembrado de uma gleba rural
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no ano de 1979, o que indica a inten¢do especulativa ainda quando a area ndo havia sido

incorporada ao perimetro urbano.

Assim, a logica predominante em Dourados revelou um padrdo de ocupacao
caracterizado pela construgado de espagos residenciais fechados situados de forma contigua,
formando conjuntos vizinhos que compartilharam infraestrutura, valorizaram mutuamente
seus entornos e reforcaram a autossegregacdo socioespacial. Nesse sentido, os
empreendimentos Green Park e Golden Park, ainda que tenham sido implantados
contiguamente entre si, rompem com a tendéncia de homogeneizacao socioespacial ao se
localizarem no setor sul do municipio, diferentemente da maioria dos demais espagos
residenciais fechados, que se concentram no setor norte da cidade, conformando um setor

mais homogéneo da divisdo social do espaco na cidade.

A Ttnica excegdo que representou um rompimento total em relacdo ao padrao
observado foi o Terras Alphaville, situado na por¢do oeste da cidade, apresentando maior
descontinuidade territorial em rela¢do a area urbana consolidada, evidenciando um grau
ainda mais acentuado de diferenciacdo e autossegregacdo socioespacial e configurando,
conforme constatado, um possivel eixo de valorizagdo e especulagdo imobiliaria voltado a

expansao dessa tipologia residencial.

Voltando a anélise a Presidente Prudente, o Mapa 44 e o Quadro 13 oferecem
muitas informag¢des relevantes. Para o Quadro 13, as linhas sombreadas em verde claro

correspondem aos empreendimentos de empresas originadas em Presidente Prudente/SP.
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Mapa 44.
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Presidente Prudente/SP. Situagdo geografica dos espacos residenciais fechados por
periodo de aprovacao do loteamento. 2008 a 2023.
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Quadro 13. Presidente Prudente/SP. Espagos residenciais fechados por ano de aprovacdo. 1975 a

2023,
AREA
INCORPORADORA
E 3 k%
ANO NOME E/OU CONSTRUTORA T((DJSL LOTES

As linhas sombreadas em verde claro correspondem aos empreendimentos de empresas
originadas em Presidente Prudente

Provenda - Promotora Ind.

1975 Jardim Morumbi Vendas S.A. 90.600 67
Curia Diocesana e Encalso
1981 Jardim Jodo Paulo II Engenharia e Construgdes 148.328 251
Ltda

1990 | Central Park Residence | Construtora Campoy Ltda. 201.700 226

1994 gy Iesidgnab] Dahma Urbanizadora 711.534 774
Dahma

1996 | Farque Residencial Dahma Urbanizadora 631.620 516

Dahma I1

1997 | Residencial Golden Stelio Golla Cristovio | 83.195,80 91
Village

2000 | Residencial Green Ville | Construtora Campoy Ltda | 214.840,52 236

2002 | Parque Residencial Dahma Urbanizadora 35359 60

Damha Beatriz
2003 Quinta das Flores Carlos Antonio Gongalves | 33 7)g g5 126
de Souza
2003 Residencial Portinari Incorporadora Matsuda 202.100 234
2007 | Porto Seguro Residence BT T 163.751 245
Incorporadora

2008 | Residencial Village Dahma Urbanizadora 159.595 265
Dahma

2009 | Parque Residencial Dahma Urbanizadora | 423.586,11 408

Dahma III
Mart Ville
2012 Mart-Ville Empreendimento 222.653,02 269

Imobiliario Ltda.
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Residencial Dahma

2012 Dahma Urbanizadora 553.628 377
Belvedere
2013 | Porto Madero Residence i 198.189 219
Incorporadora
2014 Residencial Jatoba Buriti € Pauma 114.921,38 184
2014 | Residencial Monte Azul Incorporadora Satélite 135.832 145
2015 Porto Bello Residence e 183.980 200
Incorporadora
Novo Leite
2015 | Residencial Royal Park Empreendimentos 149.981 230
Imobiliarios
2015 | Residencial Solares Terra Nova Rodobens | 49 447 15 238
Incorporadora Imobiliaria
2016 Bourbon Parc Residence Mampei Funada 268.233.03 210
& Resort Incorporadora
2016 L Dahma Urbanizadora 474.992,60 311
Dambha IV
Residencial Quinta das AVRO Engenharia e
2018 Palmeiras/Tamboré Construcao Ltda 255.577,10 171
2020 Altos de Prudente AB Mais Urbanismo 97.898,23 369
2021 | Garden Ville Residence Mampei Funada 267.981,30 | 299
Incorporadora
. Protenge Urbanismo
2022 Sl 1o Wils(ey Ltda., Mampei Funada 195.243 323
Residence
Incorporadora
Residencial Buriti Centendrio
2023 Empreendimentos 268.540,04 484

Garden Prime

Imobiliarios Ltda

*Refere-se ao ano de aprovagdo do loteamento pela Prefeitura Municipal.

**Incluso comerciais e residenciais.

Fonte dos dados: Prefeitura Municipal de Presidente Prudente.

Elaboragdo: Brambilla, 2024.
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O Gréfico 6 sintetiza a observagao dos picos e intervalos na aprovagao dos espagos
residenciais fechados. O primeiro empreendimento foi aprovado em 1975, seguido por um
intervalo de seis anos até a aprovagdo do segundo e, posteriormente, por um hiato de
aproximadamente uma década até a aprovacdo do terceiro. ApoOs esse periodo inicial, a
aprovagao desse tipo de empreendimento manteve-se incipiente até meados dos anos 2000,
quando o grupo Damha Urbanizadora iniciou suas atividades, realizando langamentos mais
constantes. Destacou-se, contudo, um pico expressivo entre 2014 e 2016, seguido por novo
intervalo, até que observamos uma retomada mais continua das aprovacdes a partir de

2020.

Grafico 6. Presidente Prudente/SP. Ano de aprovagdo de Espagos Residenciais Fechados. 1975 a
2023.

Ano de aprovacao de Espacos Residenciais Fechados
em Presidente Prudente/SP
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Fonte dos dados: Prefeitura Municipal de Presidente Prudente.

Elaboragdo: Brambilla, 2024.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Presidente Prudente.

A propor¢do de atuacdo das empresas em escala local em Dourados mostrou-se
superior a observada em Presidente Prudente. Nesta cidade, dos vinte e sete

empreendimentos identificados, quatorze pertenceram a empresas com sede no proprio
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Municipio: um da Pauma Empreendimentos Imobiliarios; seis do grupo Incorporadora
Mampei Funada Ltda., empresa ativa desde 2005, com langamentos de empreendimentos
residenciais horizontais a partir de 2007, e, atualmente, com diversificagdo de sua atuagdo
para os empreendimentos verticais. Além desses, oito empreendimentos foram do grupo
Dambha Urbanizadora e Construtora Ltda, que compreende, atualmente, quatro empresas:
Damha Urbanizadora, Encalso Construgdes, Fazenda Bonanca e D’Energy Energia
(Ferreira; Silva, 2022, p. 123). A Encalso Construgdes, empresa do setor da construcao
civil, foi fundada em 1964, em Presidente Prudente. A Damha Urbanizadora foi fundada
em 1979, também em Presidente Prudente/SP (Bizzio, 2015), embora ja tenha mantido sede
em Sdo Carlos/SP e, atualmente, esteja sediada na capital paulista. O grupo teve
participacdo expressiva entre os anos de 1994 e 2016. Para o grupo, a principal atividade
associada ao CNAE ¢ a construcado de obras de urbaniza¢ao, sendo secundaria a construcao

e a incorporacao imobilidria.

Compreender a origem e o historico de atuagdo dos agentes do circuito imobiliério,
por meio do capital incorporador, apontou para a expansdo do capitalismo enquanto

articulador das relagdes espaciais e sociais da produgao urbana.

Trata-se de uma agdo imbricada entre “o Estado e esses negocios que, em sintese,
colocaram a termo o longo processo historico de luta pela apropriacao do solo, rural ou
urbano, em favor do capital” (Natal, 2015, p. 35). Essa acao foi empiricamente observada
em Presidente Prudente por meio da atuagdo de dois grupos incorporadores centrais. No
caso da Damha Urbanizadora, sete empreendimentos localizam-se no paralelo formado
entre a Rodovia Raposo Tavares (SP-270 ou BR-374, conforme o trecho) e a Rodovia Julio

Budiski (SP-501), ambas conectadas pela Avenida Miguel Damha.

Dessa forma, retomamos Campos (1989), que associa o prego da terra ao monopolio
fundidrio, uma vez que esta se constitui como reserva de valor e, articulada a ma
distribui¢ao da propriedade da terra, garante a determinados grupos, ao deterem grandes
extensdes fundidrias, o direito de empregar estratégias de expansdo, investindo na
infraestrutura necessaria para elevar seu valor, ao mesmo tempo em que se utilizam da
diferenciagdo promovida por novas tipologias habitacionais. No caso analisado, trata-se da
constru¢do de espagos residenciais fechados, murados e dotados de equipamentos e
servigos internos de lazer, alterando, assim, a dimensdo da vida cotidiana de seus

moradores.
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Reforgando esse exemplo, o preco do metro quadrado avaliado no Damha I variou
entre R$ 1.555,00 ¢ R$ 2.194,00%, com base na analise de publicagdes em sites de
imobiliarias locais, em contraste com o valor do metro quadrado de um terreno localizado
no bairro Jardim Alto da Boa Vista, adjacente ao empreendimento, avaliado, em média,
entre R$ 800,00 e R$ 1.000?7, bairro também loteado pela incorporadora € que constituiu
o primeiro empreendimento do grupo na cidade. Assim, a renda do solo ¢ aferida a partir
dos ganhos de localizagdo e dos efeitos uteis ndo reproduziveis da aglomeragdo e da

monopolizac¢ao da propriedade da terra (Topalov, 1979).

Uma segunda empresa analisada, o grupo Mampei Funada, foi fundada em
Presidente Prudente no final da década de 1940, inicialmente no ramo da industria e do
comércio de bebidas. A partir do inicio dos anos 2000, diversificou sua atuagdo para a
incorporagdo imobiliaria, com a implanta¢ao de loteamentos residenciais € condominios
horizontais langados com forte apelo mercadologico associado ao lazer e a ideia de resort,
impulsionando, mais recentemente, uma tendéncia de verticalizagdo por meio do
lancamento de condominios em edificios. Atualmente, o grupo Mampei Funada conta com
mais de vinte empreendimentos residenciais langados, oferecendo facilidades de

financiamento interno aos compradores.

Ao comercializar um imoével, a incorporadora ndo estd apenas vendendo um
ativo fixo, mas, também, negociando o direito que habilita o novo proprietario a
especular [...] ¢ deve antes passar pela incorporadora. Obtém-se, assim, a
condigdo de suficiéncia para que a incorporadora imponha uma taxa equivalente
a parcela dos ganhos que habilita seu cliente a realizar no futuro. (Smolka, 1987,

p.51)

Assim, a relacdo entre o capital imobiliario e o capital financeiro estreitou-se,

redefinindo os papéis dos agentes, agora também financeiros, nos investimentos voltados

26 De acordo com pesquisas em sifes de imobiliarias, a metragem dos terrenos no empreendimento varia entre
360m? a 384m?, e estdo publicados a venda por uma média de R$560.000,00 a R$790.000,00. Disponivel
em:  <https://www.kellyimoveis.com.br/bairro/residencial-damha-1-em-pres-prudente-id-1380> ¢
<https://www.lealimoveispp.com.br/imovel/venda/terreno-em-condominio/presidente-
prudente/condominio-residencial-damha-i-492411 > Acesso em 09 de maio de 2025.

27 De acordo com pesquisas em sies de imobilirias, a metragem dos terrenos no bairro varia de 318m? a
498m?, e seus precos oscilam entre R$360.000,00 a R$405.000,00. Disponivel em:
<https://www.zapimoveis.com.br/venda/terrenos-lotes-condominios/sp+presidente-prudente++jd-alto-
da-boa-vista/> e <https://www.lealimoveispp.com.br/imovel/venda/terreno/presidente-prudente/jardim-
alto-da-boa-vista-641751> Acesso em 09 de maio de 2025.
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a producdo do ambiente construido e compondo novas formas de financiamento
imobilidrio. A produgdo da habitacdo passou a ser tratada como ativo financeiro, € 0s novos
produtos imobiliarios foram publicizados e vendidos como investimentos, € ndo apenas
com a finalidade de producdo de moradias, facilitando, por meio de linhas de crédito e
financiamento, as condi¢cdes de acesso e de investimento imobiliario para determinados

estratos socioecondmicos da populagdo.

Portanto, a partir dos exemplos de capitais ora locais, ora externos as cidades
analisadas, abre-se espago para o debate sobre o reescalonamento geografico no processo
de producgdo urbana, a medida que o capital financeiro se aproxima e se articula cada vez

mais do capital imobilidrio.

4.5.SINTESE DO CAPITULO

Ao analisarmos as formas de atuacdo dos distintos agentes produtores do espaco
urbano, verificamos uma atuacao fortemente articulada entre o poder publico municipal e
o mercado imobilidrio, cuja principal expressao materializou-se nas sucessivas alteragoes
do perimetro urbano. Essa leitura dialoga diretamente com a concep¢ao de espago como
produto social, conforme formulada por Lefebvre (1974), na medida em que o urbano néo
¢ resultado de uma logica espontanea, mas da acdo intencional de agentes dotados de

diferentes capacidades de intervencao.

As alteracdes do perimetro urbano revelaram, para as duas cidades, a configuracao
de vetores de expansao territorial orientados para distintos estratos sociais, evidenciando
que a ampliagdo do perimetro ndo ocorre de forma aleatéria, mas respondendo a interesses
econOmicos e politicos especificos, conforme ja apontado por Corréa (1989) ao discutir o

papel dos agentes hegemonicos na produgao do espaco urbano.

Ressaltamos, no processo especifico para Dourados, uma inflexdo significativa na
logica de produgdo do espago urbano, a partir da atualizagdo do perimetro urbano em 2007.
Até esse momento, predominava uma logica relativamente compensatdria, na qual a
incorporagdo de novas areas urbanas era acompanhada pela reversao de outras por¢des ao
status rural. Essa dinamica pode ser observada na cartografia do perimetro urbano,

especialmente na porg¢ao leste do Municipio. O tragado correspondente ao perimetro de
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1994, representado em vermelho, abrangia uma area posteriormente desanexada em abril
de 2002 (em rosa) e, em seguida, reincorporada de forma gradual — em 2004 (roxo) e 2007

(azul) — até sua total reintegracao ao perimetro urbano em 2011 (azul-claro).

Atualmente, essa area compreende uma Zona de Uso Misto, categoria significativa
do zoneamento urbano municipal. Contudo, a andlise do zoneamento revelou assimetrias
importantes: enquanto o extremo leste, incorporado ao perimetro urbano pela Lei
Complementar n° 4.190/2018, foi classificado como Area Especial de Servigo I, o extremo
oeste, onde se localiza o Aeroporto Regional, correspondeu a uma Zona de Ocupagao
Especial. Ja os eixos rodovidrios e as areas do perimetro sudoeste e nordeste foram
enquadrados como Zonas Especiais de Interesse Industrial, reforcando o papel estruturante

da infraestrutura vidria na orientacao da expansao urbana.

Em Presidente Prudente, embora o perimetro urbano seja consideravelmente menor,
a dindmica mostrou-se similar: a incorporacdo formal de terras a 4rea urbana sem o
correspondente parcelamento e ocupacdo urbana efetiva ¢ visualizada na cartografia do
entorno, que evidenciou a retengdo especulativa da terra urbana como estratégia de
valorizacdo futura. A expansao recente da mancha urbana, especialmente a partir dos anos
2000 e com maior intensidade apos 2010, esta diretamente associada a implantagcdo de
empreendimentos habitacionais do Programa Minha Casa, Minha Vida, localizados
majoritariamente ao norte da cidade. Tal processo fundamenta a hipotese de que a politica
habitacional tem sido utilizada como instrumento de incorporag¢do de terras periféricas,
com menores custos fundiarios, transferindo a populagdo de menor renda os 6nus da

urbanizagao.

A dindmica de ampliagdo do perimetro urbano apresentou menor expressividade
quantitativa para esta cidade, quando comparada a Dourados, porém revelou aspectos
qualitativos relevantes. Destacamos a incorporagdo, em 2011, da area onde se localiza a
industria de Curtume Vitapelli, no limite administrativo com o Municipio de Alvares
Machado. Essa area, enquadrada como ZR1 — Zona Residencial de Baixa Densidade
Populacional — € caracterizada por ocupag¢do horizontal e parcelamento minimo do solo de
250 m?. A analise territorial evidenciou, ainda, uma tendéncia a continuidade territorial
com municipios vizinhos, assumindo formas de ocupacdo distintas conforme o eixo

considerado.
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No eixo oeste, em dire¢io a Alvares Machado, predominou uma ocupagio
residencial diversificada, com a presenca de zonas ZR1, ZR2 e ZR4, permitindo, em
determinadas areas, ocupagdo vertical de até dois pavimentos, inclusive para habitagcdo de
interesse social. Observa-se também a inser¢ao de espagos residenciais fechados e uma
incipiente presenca de comércio e servicos, enquadrados nas zonas ZCS2 e ZCS3. Ja no
eixo leste, em dire¢ao ao Municipio de Regente Feijo, destaca-se a presenca do distrito
industrial, classificado como Zona de Industrias Potencialmente Poluidoras, em associacao
com areas ZR4, caracterizadas por ocupagao residencial de média densidade, com
possibilidade de edifica¢do horizontal e vertical de até dois pavimentos. Esse zoneamento
permite a aprovagdo de loteamentos com lotes de 125 m?, conforme a Lei n°® 6.766/1979,
com testada minima de 8 metros, area incorporada ao perimetro urbano desde a Lei

Complementar n° 140/2005.

A proximidade entre loteamentos residenciais de interesse social e o distrito
industrial evidenciou uma estratégia territorial que busca reduzir os deslocamentos
cotidianos da classe trabalhadora, aproximando moradia e trabalho e diminuindo a
dependéncia do transporte publico. Essa configuracdo espacial reforca a logica da
fragmentacdo socioespacial, na medida em que segmenta a mobilidade cotidiana e
territorializa grupos sociais especificos em areas funcionalmente especializadas. A atuacgao
do poder publico, ao flexibilizar o zoneamento urbano nessas areas, contribui diretamente
para a estruturacdo de um espacgo urbano fragmentado, no qual a politica habitacional
substitui a autoconstrucdo periférica por uma periferizacao fortemente orientada pelo poder

publico em consonancia com os interesses privados.

Por sua vez, a aprovacao dos espacos residenciais fechados apresentou um padrao
descontinuo, marcado por longos intervalos de baixa ou nenhuma aprovacao e por picos
pontuais, como o observado entre 2014 e 2016, seguido de uma retomada gradual a partir
de 2020. Esse comportamento sugere uma atuagdo cautelosa do mercado imobiliario,
fortemente dependente das decisdes politico-institucionais locais. A localizacdo majoritaria
desses empreendimentos ao norte do Municipio, em areas de maior renda, refor¢ga um
padrdo de autossegregacao socioespacial, no qual o valor de troca do solo se sobrepde ao
valor de uso, conforme argumenta Lefebvre (1974), produzindo espacos homogéneos

internamente e excludentes em relagao ao seu entorno imediato.

217



Quando comparamos a dindmica dos espagos residenciais fechados entre Dourados
e Presidente Prudente, observamos diferencas significativas. Enquanto para Dourados a
aprovacao desses empreendimentos indica um processo mais seletivo e intermitente,
envolvendo um numero reduzido de empresas, em Presidente Prudente, por sua vez, esses
empreendimentos articularam-se de forma mais continua a expansdo territorial urbana,
especialmente ao sul do perimetro urbano, consolidando eixos especificos de valorizagao
imobiliaria. Ainda assim, em ambas as cidades, embora haja a participacdo de capitais
externos, os empreendimentos mais consolidados e bem-sucedidos foram majoritariamente
de capital local ou regional, o que evidencia a relevancia das redes locais de agentes

produtores do espaco urbano.

No que se refere a analise dos indicadores socioespaciais do entorno, observamos
uma dindmica relativamente semelhante em Dourados e Presidente Prudente no entorno
urbano: verificou-se a reducao dos setores censitarios com indices considerados 6timos.
Em Dourados, esses indices concentravam-se historicamente na area central, enquanto, em
Presidente Prudente, apresentavam-se de forma mais dispersa pelo territorio urbano. Para
o ano de 2022, os indices gerais mostraram-se préximos entre os dois municipios; contudo,
enquanto em Dourados identificamos uma melhora relativa, com a elevagdo dos indices
médios de até 0,6 para a faixa entre 0,6 ¢ 0,7, em Presidente Prudente constatamos uma
piora relativa, expressa pelo aumento do nimero de setores nessa mesma faixa. Em ambos
os casos, os piores indices concentraram-se majoritariamente nos limites do perimetro
urbano, indicando 4reas ainda desprovidas de infraestrutura urbana adequada ou

recentemente incorporadas ao processo de urbanizagao.

A comparacdo entre Dourados e Presidente Prudente evidenciou que, embora
ambas apresentem padrdes de expansdo urbana intensa e fragmentacdo socioespacial, os
ritmos e as estratégias diferiram. Em Dourados, os espagos residenciais fechados
concentraram-se em €ixos especificos — norte e noroeste — e articularam-se de forma mais
seletiva a expansao do perimetro urbano, enquanto, em Presidente Prudente, observou-se
maior proximidade espacial entre vazios urbanos e a drea urbana consolidada,

intensificando a fragmenta¢ao da mancha urbana.

Em ambos os casos, a atuacao do poder publico na flexibilizagao do perimetro e do

zoneamento urbano reforga a légica da espoliagdo urbana descrita por Kowarick (1979),

218



na medida em que o Estado viabiliza a valorizacao privada da terra urbana ao mesmo tempo

em que socializa os custos da urbanizagdo, aprofundando as desigualdades socioespaciais.

Um elemento comum as duas cidades foi o papel estruturante do sistema vidrio,
especialmente o rodoviario, como eixo central da fragmentagao socioespacial. As rodovias
atuaram simultaneamente como condicionantes da autossegregacdo — ao induzirem uma
mobilidade dependente do automodvel e hostil ao pedestre e ao ciclista — e como vetores de
expansao urbana, ao facilitarem o acesso a novas areas incorporadas ao perimetro urbano.
Essa infraestrutura viabilizou a instalacdo dos meios de consumo coletivo ¢ sustentou a
narrativa de valorizacdo futura dessas areas, amplamente explorada pelo mercado
imobilidrio.

Por fim, sintetizamos duas considera¢des centrais acerca do processo de producao
do espago urbano. A primeira refere-se ao processo de transmutacdo dos agentes sociais
produtores do espaco: identificamos o poder publico ndo apenas como regulador, mas
como agente produtor efetivo, especialmente a partir das politicas de aceleracdo do
crescimento, do Sistema Financeiro da Habitacdo e, mais recentemente, do Programa
Minha Casa, Minha Vida, que opera com financiamentos diferenciados conforme as faixas

de renda.

Nesse processo, tais agentes passaram a ocupar posigoes estratégicas nos circuitos
decisorios e institucionais da producao do espago urbano. O capital imobiliario, articulado
a redes politicas e administrativas, estabeleceu relagdes de proximidade que facilitaram a
aprovagdo de loteamentos, a alteragdo de zoneamentos e a incorporacao de novas areas ao
perimetro urbano, reforcando sua capacidade de orientar o crescimento territorial das

cidades.

A segunda consideragdo diz respeito a fragilidade institucional e a baixa
transparéncia nos instrumentos de regulacdo da alteragdo do perimetro urbano, o que
evidenciou que a legislacdo urbanistica ndo ¢ neutra, mas socialmente construida e
orientada por interesses especificos dos agentes hegemonicos que produzem o espago

urbano.

Atendendo a um dos objetivos especificos da dissertacdo, este capitulo buscou
analisar de que maneira a ampliagdo do perimetro urbano e a producdao de espagos
residenciais fechados contribuiram para a expansdo territorial urbana e para a

complexificacdo do processo de fragmenta¢do socioespacial. A logica de urbanizagdo
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central foi orientada por movimentos que associaram a expansdo territorial urbana e a
ocorréncia dos vazios urbanos a valorizagdo fundiaria, a seletividade locacional ¢ a

reproducao das desigualdades, tema que sera aprofundado no capitulo seguinte.
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5.0S NOVOS CONTEUDOS DAS DESIGUALDADES:
FRAGMENTACAO SOCIOESPACIAL EM CURSO

Até aqui, dedicamo-nos a descrever o fenomeno dos vazios geograficos,
contextualizando-os no processo geral de producao do espago urbano e os analisando nas

duas cidades médias estudadas.

Este capitulo destina-se a analisar o que consideramos um dos principais contetidos

da fragmentacdo socioespacial: as desigualdades.

1.1.0 PERCURSO METODOLOGICO E A BASE CONCEITUAL

Utilizamos a cartografia sintese das desigualdades, produzida a partir de um cluster
estatistico com as informagdes ja apresentadas isoladamente nos capitulos anteriores,

obtidas a partir do tratamento de informagdes censitarias do IBGE.

O nivel de andlise €, portanto, o setor censitario, compreendendo um agrupamento
de, em média, trezentas pessoas, sendo coletadas as informagdes referentes aos domicilios
particulares permanentes e ocupados, uma vez que sdo os moradores desses domicilios que

respondem as perguntas especificas do questionario do Censo.

O trabalho estatistico de tratamento de dados foi realizado a partir de planilhas no
Microsoft Excel, em formato .xIsx, posteriormente convertidas para .csv, a fim de serem
sistematizadas em tabela de atributos no software QGIS, onde a cartografia foi produzida.
Agrupamos dois conjuntos de informacdes, que se mostraram discriminatorios para
fortalecer o debate das desigualdades, considerando as caréncias dos meios de consumo
coletivo para inferir sobre o rebatimento das experiéncias urbanas cotidianas.
Selecionamos indicadores de ordem socioespacial e socioecondmica, sendo eles: meios de
consumo coletivo e renda. As informagoes estdo detalhadas isoladamente conforme
constam no Quadro 6, intitulado “Sintese dos indicadores socioespaciais da pesquisa”,
disponivel na pagina 91 desta dissertacdo, mas apresentamos uma breve descri¢do das
informacdes e da forma de atribui¢do dos pesos para a elaboracdo do cluster antes de

tratarmos dos resultados.
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A fatoragdo das informag¢des dos meios de consumo coletivo, que compreendem a
ordem socioespacial, corresponde aos indicadores definidos pelo Censo Demografico
como “entorno”. A opcao pela diferenca da nomenclatura ja foi descrita no capitulo 3, mas
reforgamos que se trata da aplica¢ao de um conceito proprio da cidade capitalista, referido
ao processo de reprodugdo das relagdes sociais e vinculado ao processo de reproducdo da
forca de trabalho (Castells, 1972, p. 492), as quais constituem as bases materiais das
unidades urbanas. Sao elas: a) forma e existéncia de distribui¢do de dgua, b) destinagao do

esgoto, ¢) forma e existéncia de coleta de lixo, e d) existéncia de banheiro.

O que, ao nosso ver, vai caracterizar a cidade capitalista ¢, de um lado, a
crescente concentragdo dos “meios de consumo coletivos”, que vao criar pouco
a pouco um modo de vida, novas necessidades sociais — chegou-se a falar de uma
“civilizagdo urbana” —; de outro, o modo de aglomeragao especifica do conjunto
dos meios de reproducdo (do capital e do trabalho) que vai se tornar, por si
mesmo, condi¢do sempre mais determinante do desenvolvimento econdmico.
(Lojkine, 1997, p. 146)

Das logicas contemporaneas de produ¢do do espago urbano, a ampliacao territorial
das cidades cada vez mais dispersas ampliam as desigualdades socioespaciais pela
distribui¢ao desigual dos meios de consumo coletivo (Sposito, 2013a, p. 68). Selecionamos
as variaveis consideradas de qualidade “6tima”, isto é: a) para a forma e existéncia de
distribuicdo de 4gua, selecionamos a quantidade de domicilios em que a 4dgua chega
encanada ao terreno ou até a habitacdo; b) para a destinacao do esgoto, consideramos os
domicilios em que esta destinagdo se dava por meio da rede geral ou pluvial, e as fossas
sépticas ou aos filtros ligados ou ndo a rede geral; c) para a forma e existéncia da coleta de
lixo, atribuimos peso aos domicilios em que o lixo era coletado no domicilio por servigo
de limpeza ou depositado em cacamba ou servigos de limpeza; por fim, d) para a existéncia
de banheiro, selecionamos os domicilios em que havia ao menos um banheiro de uso

exclusivo com chuveiro e vaso sanitario existentes na propriedade.

A fatoracdo e o trabalho estatistico dessas informacdes ja haviam sido descritos no
subcapitulo 2.2, intitulado “Banco de Dados Socioespaciais”, retomando-se aqui os

indicadores a fim de relembrar o leitor sobre o que se entende por “qualidade do entorno™.
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As informagdes sobre renda, por sua vez, estdo descritas por rendimento nominal
médio mensal das pessoas responsaveis, extraidas por faixa de salario minimo?® para o ano

de 2022.

A titulo de informagdo, inicialmente objetivavamos selecionar também as
informagdes dos indicadores de ordem demografica, sobretudo referentes ao
envelhecimento?® e a alfabetizagdo®. Entretanto, estes indicadores nio se mostraram
suficientemente discriminatorios para analise, isto €, apresentaram variagdes muito
pequenas que se tornaram insignificantes na estatistica do conjunto. A variagdo muito
expressiva dessas taxas indicaria problemas em niveis educacionais, de saide publica, da
piramide etaria e sociais. Dessa forma, privilegiamos as informag¢des com maior variagdo
entre os valores minimos e maximos, que configuram movimentos especificos para analisar

os rebatimentos no cotidiano. As informagdes comuns para as duas cidades nao foram

selecionadas para sintese.

Obtendo, portanto, apenas essas duas varidveis — renda e fatoragdo sintética dos
meios de consumo coletivos —, para cada setor censitario e para os anos de 2010 e 2022,
prosseguimos com o trabalho de criagdo de uma medida composta para avaliar a
desigualdade socioespacial. Primeiro, padronizamos as escalas das duas variaveis através
do Z-score como medida comparavel. Esse céalculo garante que cada dimensao contribua

de forma proporcional no calculo do indice composto.

A autocorrelagdo espacial, por fim, foi calculada por meio do indice de Moran
Global (Camara et al., 2004), aplicado ao indice sintético de desigualdade socioespacial,
construido a partir da padronizagdo inversa das varidveis socioecondmicas €
socioespaciais, descritas na etapa anterior. A intencao, ao final, foi a elaboracao de um

indice composto através do indice de Moran I, a fim de verificar se existia padrdo espacial

28 Foi considerado o saldrio minimo no valor de R$1,212,00 (um mil duzentos e doze reais) para o ano de
2022, conforme estabelecido pela Lei n°14.358/2022.

29 A titulo de informagio, calculamos o indice de envelhecimento a partir da razdo entre o total de pessoas
com 60 anos ou mais e o total de pessoas com menos de 14 anos. O resultado expressa a proporgdo de
idosos em relagdo a populagdo jovem: quanto maior o indice, maior a presenga relativa de idosos no setor
censitario.

30 A titulo de informagdo, calculamos a taxa de alfabetizagdo a partir do numero de moradores alfabetizados,
isto &, que sabem ler e escrever, com idade entre 15 anos ou mais, dividido pelo total de moradores dessa
mesma faixa etaria. O recorte etario decorre da op¢ao metodoldgica do proprio IBGE, que considera a
taxa de alfabetizacdo a partir dos quinze anos, por entender que esta ¢ a idade em que o individuo ja deve
ter concluido o ensino fundamental e ter sido alfabetizado.
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aleatério ou ndo no comportamento do indice que avalia a intensidade sintética da

desigualdade socioespacial e a aglomeragao de setores censitarios com valores similares.

Isto ¢, buscamos avaliar se valores semelhantes encontravam-se agrupados,
dispersos ou aleatoriamente distribuidos no espaco, com o objetivo de identificar
tendéncias nessa ocorréncia. O resultado foi a cartografia que evidenciou os setores com
maiores intensidades de desigualdade, representados por tonalidades mais proximas ao

vermelho.

Nesse sentido, a intencdo foi analisar se areas proximas apresentavam valores
correlacionados, conforme pressupde a dependéncia espacial. Isso implicou examinar em
que intensidade as desigualdades socioespaciais se espacializaram no territorio da cidade e
influenciaram a fragmentacao socioespacial em curso, traduzidas nas distintas condi¢des
de acesso ao espaco urbano, geralmente vinculadas a localizagao residencial da populagao.

Trata-se de formas materiais de segregacao expressas no territorio.

A morfologia urbana das desigualdades foi analisada a partir do desenho da cidade
produzido pelos Planos Diretores Municipais, considerando-se a variacdo da metragem
média dos terrenos urbanos comercializados nos diferentes bairros, bem como a tipologia
construtiva como elemento reforgador da segregagdo socioespacial. Apresentamos, ainda,
a cartografia especifica do rendimento médio por setor censitdrio para as cidades
analisadas, avaliando os movimentos de redistribuicao residencial das classes sociais

segundo faixas de rendimento.

Cabe, antes de apresentarmos o panorama geral desta cartografia, ressaltar a
distingdo fundamental entre o centro urbano e o centro da cidade. Ao referirmo-nos ao
padrao espacial centro—periferia, tratamos de dois conceitos fundamentais: centro e
periferia. O primeiro refere-se, sobretudo, ao centro da cidade, cuja paisagem ¢ marcada
por um processo constante de ruptura e permanéncia, de moradia e comércio, de abandono
e revitalizacdo. Trata-se do espaco apropriado pelo processo de reproducao do espago
urbano a partir da propriedade privada da terra, de um lado, e, de outro, pelo processo de

apropriacao cotidiana de seus usos, conferindo-lhe carater simbolico (Whitacker, 2017).

E geralmente no centro que a cidade se inicia: entre seus elementos espaciais mais
recorrentes, destacamos a presenga de uma praga publica, uma igreja — geralmente a
Catedral ou a Igreja Matriz, principal templo da Igreja Catolica — e o edificio onde se instala

a Prefeitura Municipal. Portanto, por vezes, esse espago ¢ confundido com o centro
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historico — cujos usos efetivamente se mesclam. Essas areas podem ou ndo criar
centralidades, isto ¢, podem ou ndo exercer atragdo funcional e cotidiana. Dessa forma, a
dimensao espacial da estrutura urbana denominamos centro, e a sua condi¢do simbdlica,
relacionada as fungdes e aos fluxos, atribuimos o conceito de centralidade (Sposito, 2001

apud Sposito, 2013a).

O modelo das Zonas Concéntricas (Burgess, 1925 apud Whitacker, 2017) atribuiu
a esses centros a caracteristica de hierarquizagao e de topo de localizagdo, sendo o espago
mais especializado. A medida que os anéis concéntricos se distanciam do centro da cidade,
reduz-se o grau de hierarquia urbana, sendo geralmente os anéis mais distantes a
localizacdo das atividades industriais e residenciais dos segmentos sociais mais pobres, nas

periferias. A periferia é:

la concrecion de la 16gica centro-periferia, que ha operado en las ciudades desde
la industrializacion, fruto de la separacion de funciones y la segregacion
residencial que la difusion del capitalismo inicid y consolidé. Este contorno de
la ciudad fue, y es, definido sobre la base de criterios sociales y espaciales,
comprendiendo todas aquellas areas pobres, dependientes y distantes en relacion
con un centro. (Morcuende, 2023, p. 50)

A partir da segunda metade do século XX, diversos contextos passaram a apontar
transformagdes na estrutura urbana — novos processos, da expansdo urbana as crises do
capitalismo — que indicaram a superposicao dessa logica em direcdo a uma cidade mais
fragmentada e dispersa. Assim, atribuimos a periferia um carater “situado e historico”
(Nagib; Morcuende; Stédile, 2025, p. 204), definido pela experiéncia, subjetividade e
identidade territorial, de tal forma que o recorte estritamente territorial de localizagdo
geografica mostraram-se insuficientes por ndo abrangerem o movimento dialético da

estruturagao e reestruturacao urbana.

Nao negamos a logica centro—periferia, mas compreendemos sua articulagdo tensa
a outras logicas, indicando a transicdo para uma logica fragmentaria. Morcuende (2021)
compreende a fragmentacdo como um triplo movimento de separagdo, contradi¢do e
homogeneizagao das relagdes entre o espaco e a sociedade, que sobrepde padroes de

segregacao e diferenciagdo, expressando desigualdades.

O que ocorre, por fim, decorreu das novas formas e papéis assumidos pelo espaco

urbano no processo de fragmentagdo socioespacial, dentre os quais se destaca a
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multiplicagdo das areas centrais da cidade, espacos ndo geométricos que “[...] ancoram a
constituicdo de centralidades, mas ndo sdo a mesma coisa que elas” (Sposito, 2013a, p. 73).
E exatamente isso que a cartografia das desigualdades revelou, com a justaposi¢o dessas
estruturas e dimensdes, seguida pela policentralidade (Sposito, 2013a) observada nas duas

cidades analisadas.

Sao exemplos dessas novas centralidades: shopping centers, centros especializados
de servicos médico-hospitalares e educacionais. Tratam-se de grandes estruturas
comerciais e de servigos, implantadas por grupos econdmicos de prestigio local ou
regional, que redefinem padrdes de atracdo no conjunto da cidade, com escolhas
locacionais realizadas justamente para reforgar a centralidade pretendida, caracteristicas da

dindmica de segmentagao socioespacial e produtora de desigualdades.

As novas escolhas, aquelas realizadas pelas grandes incorporagdes responsaveis
pela implantag@o das novas superficies comerciais ¢ de servigos, ndo procuram
a cidade, mas esperam e realizam ag¢des para que a cidade e os citadinos as
procurem. (Sposito, 2013a, p. 78)

As diferentes formas de apropriagdo de bens e servigos constituem um dos pilares
da diferenciacdo entre grupos sociais e da segregacao do territorio urbano (Elorza, 2019).
A superagdo dessa logica (Sposito; Sposito, 2020), por sua vez, implica a extensdao do
tecido urbano e a dispersao ocupacional nao apenas pela ampliacao de seu perimetro, mas
pela combinagdo e segmentagdo de usos do solo, mesclados em processos de segregacao

que produzem mais e novas desigualdades socioespaciais.

Os processos de segregacao podem ou nao se expressar espacialmente, pois nem
toda desigualdade configura segregacdo. Elas, entretanto, sdo acentuadas por dindmicas
proprias do processo de producdo do espago urbano. Neste trabalho, enfatizamos a
produgdo habitacional e a renda como marcadores centrais da 16gica fragmentaria. Legroux
(2021, p. 239) aponta o acesso diferenciado as infraestruturas e aos servigos urbanos como
uma manifestacdo das desigualdades, gerando contrastes significativos entre diferentes

partes da cidade.

A producao de novas tipologias residenciais, observada com maior intensidade a
partir da década de 1970 — e, para as cidades analisadas, a partir dos anos 2000 — por parte

de incorporadoras ou do poder publico, impulsionou esses processos de segregacdo ao
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produzir segmentacao e seletividade socioespacial, radicalizando as “logicas de separagdo

social do uso residencial do espago urbano” (Sposito, 2013a, p. 76).

O modelo centro—periferia foi observado por Melazzo (2006) em cidades médias
do interior paulista no contexto dos anos 1990, quando as fungdes econdmicas € 0s servigos
concentravam-se no nucleo urbano, enquanto as periferias se formavam de maneira mais
espontanea, com acessos precarizados ou tardios. Nesses modelos, verificou-se
concentracao de renda associada aos meios de consumo coletivo nos centros, € a expansao
urbana ocorreu conformando as periferias, com déficits socioecondmicos. Dessa forma,
para além de sua expressdo material, as desigualdades representam um sistema de posi¢des
hierarquizadas, baseado na posse de diferentes tipos de capital — econdmico, cultural,

politico, entre outros (Melazzo, 2006).

E proprio das fungdes desempenhadas pelas cidades médias exercer, entre outras
atribuigdes, o papel de lugar central e de drenagem e consumo da renda da terra (Corréa,
2017). Tratam-se de capitais regionais que exercem influéncia em atividades especificas —
no caso de Dourados e Presidente Prudente, destacamos o agronegocio —, diferindo quanto
ao equipamento funcional, ainda que inseridas nos circuitos superior e inferior do
comércio. Sao, também, fungdes de drenagem e consumo da renda da terra vinculadas ao

histérico rural e agrario desses municipios.

Assim, a dialética da producao do espago urbano afetou e foi afetada pelos agentes
sociais que o produzem — e que sdo produzidos por ele —, refor¢ando a dupla determinacao
das desigualdades, expressa tanto nas condi¢des materiais quanto na vida social. O carater
territorial e material pressupds sua determinagdo espacial, enquanto a estrutura social

conferiu o carater simbdlico da reproducao da constitui¢ao social.

5.1. AS DESIGUALDADES ENQUANTO CONTEUDO DA FRAGMENTACAO

Apresentamos, a seguir, os resultados da cartografia, introduzindo as
especificidades dessa estruturagdo para cada cidade. A cartografia das desigualdades
representou, ainda, as dimensdes da renda, a distribuicao espacial das residéncias ¢ a
densidade ocupacional dos setores censitarios, como fatores centrais para se apreender a

producdo das desigualdades socioespaciais.
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Os Mapas 45 ¢ 46 apresentam os resultados das desigualdades socioespaciais em

Dourados/MS para os anos de 2010 e 2022.
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Mapa 45. Dourados/MS. Desigualdades socioespaciais. 2010.
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Projeto Cartografico: Brambilla, 2025.
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Mapa 46. Dourados/MS. Desigualdades socioespaciais. 2022.
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Nota-se, num primeiro momento, que existem bolsdes desconexos em relagdo ao
entorno, indicativos de que a logica centro—periferia vem sendo paulatinamente substituida
pelo processo de fragmentagdo socioespacial, na medida em que representam setores
espacialmente proximos, porém profundamente desconectados em seus indicadores

socioespaciais.

Comparativamente a clusterizacdo, o resultado mostrou-se mais intenso em
Dourados do que em Presidente Prudente, ao apresentar maior nimero de setores
censitarios com altos indicadores de desigualdade socioespacial. Presidente Prudente, por
sua vez, apresentou, na cartografia mais recente, menor ocorréncia desses setores, ainda
que, para o ano de 2010, a presenca de indicadores de muito alta desigualdade socioespacial

tenha sido expressiva.

Para Dourados, o resultado ¢ proprio da logica centro—periferia: o centro da cidade
manteve-se consolidado ao longo da década, apresentando baixos indicadores de
desigualdade socioespacial, enquanto as areas mais proximas aos limites do perimetro
urbano compdem clusters que indicam maiores niveis de desigualdade. O que ocorre,
entretanto, € a abrupta ruptura em determinados setores — ao sul e no extremo norte — com
indicadores muito altos e muito baixos, respectivamente, desconexos em relagdo ao
entorno: esses espagos indicaram a fragmentagao socioespacial em curso. A reestruturagao
espacial da cidade mostrou-se moldada para reforcar essa tendéncia, sendo justamente
setores onde se localizam espacos residenciais fechados — ao sul — e proximos as areas de

retomada indigena, ao norte.

O centro urbano manteve-se consolidado, pois concentra fungdes administrativas,
comerciais e de servigos especializados, tipicas de seu papel de Capital Regional. O que
chama atengdo ¢ a expansdo urbana desigual evidenciada pelas areas em laranja e
vermelho, proprias dos limites do perimetro urbano ampliados de forma acelerada a partir
da incorporacdo de glebas rurais sem a devida implantacao das infraestruturas necessarias,
o que reforca o crescimento da cidade orientado pelo mercado fundiério, ao produzir

espacos voltados para novos loteamentos urbanos.

O processo de fragmentagdo socioespacial tornou-se notério por bolsdes criticos
destacados em azul e vermelho, que representam muito baixa ou muito alta desigualdade

socioespacial, respectivamente, em setores ditos periféricos. Essa configuragdo reforca a

232



ideia de urbanizacdo extensiva, pouco integrada e socialmente seletiva. Esse processo ¢

caracteristico de cidades médias vinculadas ao agronegdcio.

O Jardim Europa apresentou um setor com muito baixa desigualdade socioespacial
em 2010, passando para baixa desigualdade socioespacial em 2022. E um bairro com alto
padrdo construtivo mesmo para a época em que foi loteado, préximo a década de 1950.
Observamos a média de metragem dos terrenos urbanos, o espagamento entre as
construgdes e o padrdo construtivo: casas horizontais, com espagos ao fundo para piscinas,
telhadas e cobertas. Além disso, o comprimento da rua e a ocorréncia de arborizagao, tanto
para o Jardim Europa quanto para o Centro da cidade, onde as avenidas largas voltadas ao
intenso trafego de automoveis garantem espago arborizado para caminhada de pedestres,

reforcam a qualidade urbanistica do setor.

A Figura 4 contém imagens de satélite obtidas por meio do historico temporal do
Google Earth Pro, e evidenciam a morfologia urbana das desigualdades. Ela corresponde
aos bairros do Centro — coluna esquerda — e do Jardim Europa — coluna direita —,
localizados no vetor norte da cidade. Na primeira linha, apresentamos as imagens de
satélite para o ano de 2010, com visdo de aproximadamente 400 m, e, na linha inferior, a

mesma escala para o ano de 2022.
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Figura 4. Dourados/MS. Imagens de satélite dos bairros Jardim Europa, a esquerda, e do Centro, a
direita. 2010 e 2022.

Fonte: Google Earth Pro, 2010 e 2022. Elaboragdo: Brambilla, 2026.

Por sua vez, a Figura 5 mostra, na coluna esquerda, as imagens de satélite do Parque
Residencial Pelicano, localizado a nordeste da cidade, para os anos de 2010 e 2022. A
coluna direita apresenta as imagens de satélite da Comunidade Urbana Santa Felicidade,

localizada a sudeste da cidade, para os anos de 2016 e 2022.
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Figura 5. Dourados/MS. Imagens de satélite do Parque Residencial Pelicano, a esquerda (2010 ¢
2022), e da Comunidade Santa Felicidade, a direita (2016 e 2022).

Fonte: Google Earth Pro, 2010 e 2022. Elaboragdo: Brambilla, 2026.

Nota-se a discrepancia dos meios de consumo coletivo inferida nessas imagens,
especialmente quando comparados ao conjunto anterior. Os bairros localizam-se em areas
mapeadas com indicadores de altas e muito altas desigualdades socioespaciais. Em 2022,
nenhum deles contava com pavimentagdo asfaltica nas ruas, ainda que estivessem
integrados a malha urbana. As construgdes, por sua vez, ocupam boa parte dos lotes. No
Parque Residencial Pelicano, a retirada do quarteirdo com ocupagdes autoconstruidas

indica que a area passou por um processo recente de loteamento e reocupagao.

A Comunidade Santa Felicidade formou-se por ocupagdo informal e passou por
processo de regularizacdo fundiaria — isto ¢, emissao de titulos de propriedade — no ano de
2025. Trata-se de uma ocupagdo recente, cuja primeira imagem de satélite com presenga
de moradias data de 2016, sendo reconhecida pelo IBGE como favela e comunidade urbana

ja no Censo Demografico de 2022.
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Essas informagdes, quando comparadas as faixas de renda e ao mapa das
desigualdades, apontam para a superagdo do padrao centro—periferia e para a conformagao
do par segregacao—autossegregagdo. A seguir, os mapas de rendimento médio mensal do
responsavel do domicilio, por faixas de saldrio minimo para os anos de 2010 e 2022, em

Dourados/MS.

Mapa 47. Dourados/MS. Rendimento médio mensal do responsavel do domicilio, por faixa de
saldrio minimo. 2010.
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Mapa 48. Dourados/MS. Rendimento médio mensal do responsavel do domicilio, por faixa de
salario minimo. 2022.
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Para Dourados, ha uma linha imaginaria que secciona os eixos Norte e Sul a partir
das faixas de renda: todos os setores censitarios com rendimento médio mensal acima de
cinco salarios minimos concentram-se do centro em dire¢do ao norte da cidade, enquanto
os setores ao sul apresentam faixas com valores inferiores a cinco salarios minimos. Ha
ainda um recorte mais restrito no setor noroeste, ao passo que o setor nordeste apresenta

predominantemente faixas de renda entre um e dois salarios minimos.
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Para 2022, entretanto, essa conformacgdo ¢ ligeiramente alterada devido ao
surgimento de um bolsdo autossegregado ao sul, resultado da constru¢do de dois espagos
residenciais fechados nessa porcao da cidade, onde se concentram faixas de renda de oito
salarios minimos ou mais. Sdo os empreendimentos Golden Park, aprovado em 2008, ¢ o
Green Park, aprovado em 2013. Os mapas também evidenciam a problematica do territorio

de retomada indigena no extremo norte, contiguo ao perimetro urbano.

Silva (2025) por meio da cartografia de precos do metro quadrado dos terrenos
urbanos de Dourados, evidenciou a produgdo de uma cidade fragmentada, diferenciada
para as distintas classes sociais. Adicionalmente, os mapas que comparam o rendimento
médio mensal da populagdo em 2010 e 2022 expressam a baixa mobilidade espacial da
populacdo de maior renda — isto €, aquela com rendimento acima de dez salarios minimos
—, concentrada no centro (em 2010) e deslocada apenas parcialmente para as por¢des norte
e sul da cidade (em 2022). Ja as faixas de rendimento de até dois salarios minimos, antes
localizadas no arco sul que margeia o perimetro urbano (em 2010), passaram a se

concentrar em areas centro-oeste, sul e nordeste (em 2022).

Ainda segundo a autora (Silva, 2025), os precos médios do metro quadrado dos
terrenos acompanham essa tendéncia: o Bairro Jardim Europa, ao norte, manteve-se entre
os maiores valores médios, assim como continuou sendo o bairro com o0s maiores
rendimentos. Trata-se de um eixo de transi¢ao centro-norte para a fuga das rendas, o que
reforga pelo fato de que a maioria dos espagos residenciais fechados inaugurados na cidade
localizam-se nessa regido. O arco sudoeste—sul-sudeste, por sua vez, delimitado pela
Rodovia Federal, apresenta dispersdo tanto das rendas quanto dos pregos dos terrenos, com

destaque para o setor sudeste.

Nota-se, nesse sentido, um movimento mais heterogéneo para a divisdo social do
espaco entre as classes de menor renda do que entre as classes de maior renda, que tendem

a homogeneizar-se em setores mais proximos entre si.

Os Mapas 49 e 50 apresentam as desigualdades socioespaciais em Presidente

Prudente/SP, para os anos de 2010 e 2022.
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Mapa 49. Presidente Prudente/SP. Desigualdades socioespaciais. 2010.
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Mapa 50. Presidente Prudente/SP. Desigualdades socioespaciais. 2022.
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Este conjunto cartografico mostra, para Presidente Prudente, a conformagdo centro—
periferia bastante expressiva e bem delineada para o ano de 2010, com indices muito bons no
centro da cidade, que decrescem conforme nos afastamos desse centro € nos aproximamos das

bordas.

Ha, todavia, uma ressalva importante a ser feita: a expressiva quantidade de setores com
indicadores de muito alta desigualdade socioespacial estava localizada sobretudo em areas onde
a ocupacao urbana nao ocorreu de forma completa ou significativa; portanto, os indicadores
podem ter refletido defici€éncias nos meios de consumo coletivo por se tratarem ainda de areas

de uso ndo urbana e nao parceladas para tal

Observamos que os setores censitarios com indicadores de muito baixa desigualdade

socioespacial estdo exclusivamente associados a presenca dos espagos residenciais fechados.

A mudanca significativa no padrdo espacial em 2022 confirma a dispersdo das
desigualdades: ainda que tenha havido uma diminuicao significativa dos setores com muito alta
desigualdade socioespacial, estes agora se localizam em setores onde foram instalados
condominios residenciais populares, como ¢ o caso do Loteamento Residencial Urbano de
Interesse Social Parque dos Buritis, a oeste, implantado pela Pauma Empreendimentos
Imobiliarios, aprovado em 2020 com 1.412 lotes, ¢ o Condominio Residencial Laura, de

prédios, a leste.

Do mesmo modo, as imagens de satélite para Presidente Prudente, na Figura 6, apontam
que o Centro e a Vila Ocidental — coluna direita — mantiveram-se, ao longo do periodo
analisado, com indices de baixa e muito baixa desigualdade socioespacial. A planta da Vila
Ocidental foi aprovada em 1938, e nao dispomos de informacgdes precisas sobre a metragem
dos terrenos ou sobre o recuo frontal, mas estimamos que as cal¢adas tenham entre 3,5 m e que

as vias apresentem cerca de 7,5 m de largura.
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Figura 6. Presidente Prudente/SP. Imagens de satélite do Condominio Residencial Damha II, a
esquerda, e Centro e Vila Ocidental, a direita. 2010 e 2022.

Fonte: Google Earth Pro, 2010 e 2022. Elaboragdo: Brambilla, 2026.

Ainda na Figura 6, a esquerda, ¢ possivel visualizar o empreendimento Damha II,
aprovado em 1996, do Grupo Damha Urbanizadora. Seus terrenos variam, em média, entre 360
e 420 m?, com ruas de 7 m de largura e recuo frontal de 2,5 m destinados a cal¢ada. Essa regido

estava e permaneceu classificada como area de muito baixa desigualdade socioespacial.

Na Figura 7, a esquerda, observamos a Vila Luso, onde se encontra o Condominio Vila
Bella, empreendimento residencial multifamiliar horizontal da Mampei Funada Incorporadora,
aprovado em 2014. As unidades privativas, compostas por casas de dois pavimentos, variam de
56,94 a 85,20 m?, com fachadas de 3 m de frente por 14,6 m de largura, ou 6 m de frente por
14,20 m de largura. O recuo frontal ¢ de 1,5 m para calcada, e a via de circulagdo de veiculos
apresenta 4,295 m de largura. A direita, o Jardim Planaltina, bairro com loteamento aprovado
na década de 1980, possui lotes entre 252 e 366 m?, ruas com 8 m de largura e 3 m de recuo
para cal¢ada. Encontrava-se no indice de média desigualdade socioespacial em 2010 e, em
2022, passou para o indice de alta desigualdade socioespacial.

242



Figura 7. Presidente Prudente/SP. Imagens de satélite dos bairros Vila Luso, a esquerda, e Jardim
Planaltina, a direita. 2010 e 2022.

Fonte: Google Earth Pro, 2010 e 2022. Elaboragdo: Brambilla, 2026.

O proximo conjunto cartografico refor¢a o que ja discutimos sobre as expressoes
espaciais das desigualdades a partir da dimens@o econdmica, e o resultado se mostra semelhante
para Presidente Prudente ¢ Dourados — embora, em 2010, Presidente Prudente apresentasse
maior variagdo no padrao de localizacao das faixas de renda, mais dispersas e espalhadas pelo
territorio do que em Dourados. Isso indica que o processo segregacado—autossegregacao ocorreu

de maneira mais intensa e acelerada no municipio paulista.

Em 2010, Presidente Prudente apresentava um padrao centro—periferia bem delineado,
com setores hierarquizados, cujas faixas de renda proximas se agrupam espacialmente, ao passo
que, conforme nos afastamos do centro em direcao aos setores norte e leste, os valores decaem.
No entanto, ja nesse ano, identificamos um vetor na area sul com faixas de renda elevadas,

apontando para mudangas neste padrao.
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Mapa 51. Presidente Prudente/SP. Rendimento médio mensal do responsavel do domicilio, por faixa

de salario minimo. 2010.
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Mapa 52. Presidente Prudente/SP. Rendimento médio mensal do responsavel do domicilio, por faixa
de salario minimo. 2022.
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A evolucdo da espacializa¢do das faixas de renda sugeriu mudangas significativas no

padrao residencial das classes sociais, indicando o processo de fragmentagao socioespacial: o

esvaziamento das faixas de renda mais elevadas do centro em dire¢ao ao eixo sul da cidade,

acompanhando a construcdo de empreendimentos de espacos residenciais fechados voltados

especificamente a esse publico. O centro da cidade passou a atrair de forma mais intensa os

setores de comércio e servigos, tornando-se area predominantemente comercial e de servigos,
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em detrimento do uso residencial — evidéncia também visivel no mapa de densidade

ocupacional.

O bolsao autossegregado formado ao longo do eixo da Avenida Miguel Damha, onde se
localizam os empreendimentos do Grupo Damha, exerceu forte influéncia na atragao de novos
empreendimentos, na valorizagdo do preco da terra e no prestigio social do entorno. Essa
valorizagdo impactou igualmente os setores de comércio e servicos instalados na regido,
voltados prioritariamente ao atendimento desse publico especifico, tais como clinicas e centros
médicos especializados, pet shops, padarias e restaurantes gourmetizados, além de escolas

particulares.

Em um panorama geral, observamos que os resultados apresentaram similaridades e
discrepancias entre as duas cidades analisadas. Como principal similaridade, destacamos o
padrao centro—periferia fortemente estruturado em 2010, quando o centro da cidade apresentava
baixos niveis de desigualdade socioespacial, ao passo que as areas mais proximas aos limites

do perimetro urbano registravam os maiores indicadores.

As desigualdades socioespaciais ndo se expressaram, para essa década, de forma
aleatdria no territorio, mas organizaram-se espacialmente em manchas continuas. Para a década
seguinte, entretanto, as manchas e bolsdes de desigualdade mostraram-se coerentes com os

vetores de expansao urbana observados nas duas cidades.

O espaco urbano, nesse sentido, produziu e reproduziu desigualdades ao incorporar
terras ao uso urbano que apresentaram elevados indicadores de desigualdade, a menos que
houvesse interesse dos produtores privados do espaco na producdo imobilidria voltada as

classes médias e altas.

5.2.SINTESE DO CAPITULO

Identificamos, nesta pesquisa, conteidos de desigualdades socioespaciais a partir de
distintas formas de afastamento: barreiras fisicas, como muros que cercam espagos residenciais
fechados e delimitam seus interiores; rodovias ou largas avenidas com pouca ou nenhuma
acessibilidade de travessia de um lado ao outro; além do par homogeneizagdo—heterogeneidade,
materializado em espagos tdo proximos entre si, porém com diferengas tdo expressivas que

inibem o convivio entre seus moradores.
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A cartografia das desigualdades socioespaciais revelou a intensificacdo desse processo
associada a expansdo territorial urbana. Em uma década, foi possivel observar os reflexos da
transicdo do modelo centro—periferia para o processo de fragmentagdo socioespacial,
considerando que a distancia e a intensidade desse fendmeno passaram a ocorrer nao

exclusivamente nos centros, mas também em pontos dispersos no territorio.

Enquanto Dourados apresentou um padrdo mais continuo e intenso de altas
desigualdades nas bordas, com a area mais recente de expansao urbana formando manchas
amplas e relativamente homogéneas entre si, Presidente Prudente, por sua vez, mostrou um
padrdo mais fragmentado e heterogéneo na década mais recente, com areas de altas
desigualdades mais pontuais e intercaladas com setores de média e baixa desigualdade,

indicando maior heterogeneidade em relagdo ao seu entorno, na divisao social do espago urbano

A leitura sugeriu que Presidente Prudente dispde de uma grande cobertura urbana
provida de infraestrutura e um processo de urbaniza¢do mais regulado do que Dourados, cidade
marcada por um processo de urbanizacdo mais recente e acelerado, fortemente vinculado ao

agronegocio e a concentragdo de renda.

A dinamica urbana e a interagdo dialética entre agentes sociais e espago refletiram os
padroes de diferenciacdo na producdo do espaco urbano enquanto reproducdo das
desigualdades. Reforcamos, portanto, a dialética sociedade—espago como elemento central na
reproducao das desigualdades, observada, nesta pesquisa, no processo de reestruturagdo do
espago urbano, a partir da logica de ampliacdo territorial descontinua e desigual, tanto na

divisdo social do espago quanto na divisdo econdmica.

A cartografia possibilitou avaliar a primazia da divisdo social sobre a divisdo
econOmica, sobretudo em Dourados, na constituicdo do vetor norte com ocupagao residencial
de médio e alto padrdo, conformando uma area de concentracdo comercial e de servigos, voltada
a esses segmentos, alterando portanto a composi¢ao da centralidade nesta cidade., Também foi
possivel observar a alteracdo do zoneamento urbano de Presidente Prudente, com tendéncia de
permitir para empreendimentos comerciais € de servicos ao longo das vias estruturantes de

ligagdo da malha urbana, nos setores em que predominam ERF.

A distribui¢ao espacial dos rendimentos dos chefes de familias configurou-se como
vetor crucial de expressdao das desigualdades, ainda que, isoladamente, ndo explique todo o
processo. O carater multidimensional delas foi apreendido tanto no espago quanto nas relagdes

sociais.
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A produgdo habitacional de interesse social — sobretudo por meio do Programa Minha
Casa, Minha Vida — situa-se, com frequéncia, em bairros distantes dos centros urbanos,
proximos as areas recentemente incorporadas ao perimetro urbano ou em processo de expansao
urbana. Além disso, a permissividade dos Planos Diretores na construgdo de loteamentos com
metragem minima reduzida, inferior a média dos terrenos situados em outras areas de

parcelamento urbano pretéritas ou atuais, aumentou a densidade ocupacional nessas areas.

Os marcadores das desigualdades foram, assim, observados a partir das dinamicas
residenciais. Enquanto a ldgica centro—periferia garantia a proximidade fisica ao centro como
principal marcador de diferenciacdo — associando prestigio e capital social as areas centrais e
estigmatizagdo as periferias —, a superagao dessa logica passou a exigir novas formas simbolicas

¢ materiais de diferenciagao.

Cada vez mais, foram incorporados ao mercado imobilidrio novos espagos residenciais
fechados voltados ao atendimento das necessidades de consumo e moradia de segmentos de
renda mais elevada, publicizados por meio de grandes metragens de terrenos, recuos frontais
amplos e calgadas arborizadas, além da oferta de equipamentos de lazer, como piscinas, quadras
poliesportivas e espagos de churrasqueira. Esses empreendimentos exigem grandes glebas
disponiveis para incorporacado e sdo associados a marcadores adicionais de diferenciacdo, como
aideia de seguranga ou de qualidade de vida, seja para elevar o preco da terra, seja para ampliar

o desejo de escolha destes habitats por parte dos compradores.

Por outro lado, os conjuntos habitacionais de interesse social visam maximizar o lucro
na etapa de construcdo dos empreendimentos, € ndo no processo de venda dos terrenos ja
parcelados. Ou seja, o lucro incide sobre o preco do imovel — dessa forma, optam por
loteamentos com a menor area para parcelamento. Optam, também, por maximizar o nimero
de familias atendidas pelo programa, o que ocorre por meio da reducdo da metragem dos lotes
e, em alguns casos, da implantagdo de equipamentos de lazer e servicos minimos e mais

enxutos.

A expansao urbana, portanto, reconfigurou o papel do espaco enquanto produto e meio
da acdo dos agentes sociais que o produzem, a partir da propriedade da terra pelo mercado
imobilidrio e pela atuagdo poder publico favorecendo as iniciativas privadas, passando a
simbolizar novas formas de diferenciacdo socioespacial em espagos residenciais voltados a
distintas classes sociais, ainda que fisicamente estejam eles proximos entre si. A marcagao das

desigualdades foi reforcada pelo consumo e pelo acesso diferenciado a esses espacgos.
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A ampliagdo do perimetro urbano desacompanhada de integracao socioespacial reforgou
a produgdo socialmente desigual do espago urbano, e a busca desta integracao constitui desafio

central para o planejamento.

A logica centro—periferia ndo esta superada; ao contrario, foi parcialmente reafirmada
pela cartografia das desigualdades. Contudo, mostrou-se evidente o processo de sobreposi¢ao
fractal a essa logica, sobretudo nos setores mais distantes do centro, resultado direto da

expansao territorial urbana.
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6. CONSIDERACOES FINAIS: SINTESE E PERSPECTIVAS

Esta pesquisa de mestrado esteve assentada na hipdtese de que a fragmentacdo
socioespacial configura-se como uma nova logica espacial em curso, orientando o processo de
reestruturacdo do espaco urbano, em especial nas cidades médias brasileiras. Essa nova logica
tem sido observada em sobreposigdo a pretérito centro—periferia, constituindo um campo de
contradigdes e tensdes analisadas a partir dos agentes produtores do espago urbano, em especial
aqueles relacionados a produgdao do espago residencial, que reestruturam o espaco urbano

segundo forgas orientadas por seus interesses, ora conflituosos, ora convergentes.

O objetivo central da pesquisa foi avaliar empiricamente se a dispersdo urbana pode ser
configurada como um dos vetores do processo de fragmentacao socioespacial, analisando a
tipologia urbana resultante. Analisamos a dispersao a partir da expansao urbana, vinculando-a
as novas formas de divisdo econdmica e social do espago, identificadas no processo de

reestruturacdo espacial das duas cidades analisadas, a luz de suas tendéncias e especificidades.

Consideramos central a op¢do metodologica eleita na pesquisa: a elaboragdo de um
banco de dados sociodemograficos, capaz de mapear desigualdades a partir de informacgdes
estatisticas censitdrias, aliada a construg¢do cartografica em softwares de geoprocessamento.
Além disso, a leitura documental de instrumentos juridicos auxiliou na compreensao da atuagao
do poder publico no gerenciamento do ordenamento territorial. Dentre os resultados da
pesquisa, destacamos a cartografia sintética das desigualdades e a tabela que sistematizou as

bases de dados utilizadas para sua constru¢ao.

Na apresentacdo da dissertagdo, algumas perguntas norteadoras foram fundamentais
para a construcao da agenda de pesquisa. Reservamos este espaco de consideracoes finais para
respondé-las de forma sintética, ainda que o conjunto dos capitulos tenha buscado delinear essas

respostas.
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As descontinuidades territoriais decorrentes da ampliagdo dos perimetros urbanos
podem ser consideradas como pecas fundamentais do processo de fragmentagdo

socioespacial?

Esse questionamento norteou o primeiro objetivo especifico — a analise da a¢cdo dos
agentes hegemonicos produtores do espago urbano, com enfoque na relagdo entre suas forgas.
Identificamos, ao longo do processo de investigagdo, que o uso do solo foi orientado por

distintos vetores, conforme os interesses dos agentes sociais se alteraram e reestruturaram a

cidade.

Tratamos, nesta sec¢do, das descontinuidades manifestadas nos vazios urbanos,
observando as areas que ja passaram pelo tramite normativo de incorporacgao ao espago urbano,
mas que configuram espagos de transi¢do entre o urbanizado e o projetado para tal. Esses
espacos, 0ciosos ou vagos, modificam a paisagem urbana e resultam das praticas especulativas
do mercado de terras, enquanto ativo de valorizagdo fundiaria. S3o controlados
estrategicamente, tendo seu preco manipulado por agentes sociais que podem valoriza-los mais

ou menos, a depender dos usos projetados.

A descontinuidade territorial observada pelos vazios urbanos das duas cidades médias
analisadas contribuiu para constatar o processo de urbanizagdo do tipo dispersa, exercendo
pressdo sobre o solo urbano, em especial o destinado a funcdo residencial, para atender a
diferentes classes sociais. De um lado, conjuntos residenciais vinculados a politicas
habitacionais conformaram novas periferias urbanas; de outro, a atuagdo do mercado privado
produziu espagos residenciais fechados progressivamente desconectados da area urbana
consolidada, reforcando a autossegregacdo socioespacial tanto pela distancia, como pelos

muros e aparatos de controle e vigilancia.

Sao exemplos dessas descontinuidades o eixo sul de Dourados — marcado pela
construgdo de espacos residenciais fechados dissociados do entorno — e o empreendimento
Alphaville, localizado a pouco menos de quatorze quildometros do centro. Em Presidente
Prudente, o conjunto residencial Jodo Domingos Netto, situado a quase oito quildometros do
centro, representou um empreendimento popular igualmente distante, porém com rebatimentos

socioespaciais distintos.
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Diante disso, concluimos que a dispersdo urbana decorrente da expansdo territorial
constituiu-se como pega-chave no processo de fragmentacdo socioespacial, ao revelar
descontinuidades territoriais sob a forma de vazios urbanos, utilizados pelo mercado fundiario

para orientar o uso residencial.

As desigualdades socioeconomicas acentuam-se como desigualdades socioespaciais, a

medida que ha expansdo territorial urbana?

Este questionamento estimulou-nos a analisar, no plano espacial, as dimensdes
econOmica e social. As desigualdades econdmicas e sociais mostram-se espacializadas de modo
similar, e a literatura reconhece que a segunda decorre da primeira — isto ¢, a desigualdade
inicia-se pela renda e se expressam, posteriormente, no plano socioespacial, ainda que a renda

possa mitigar disparidades sem elimina-las por completo.

A expansao territorial oriunda da ampliagao do perimetro urbano € prevista por lei e,
posteriormente, cabe aos loteadores — sejam agentes publicos ou privados — implantar os meios
de consumo coletivo necessarios antes da entrega dos loteamentos. Assim, saneamento urbano,
pavimentagdo e equipamentos minimos devem ser garantidos. Todavia, a qualidade e a

manutengao desses servigos nem sempre acompanharam o crescimento urbano.

Como resultado do segundo objetivo especifico, a partir do qual avaliamos as dindmicas
da fragmentacdo socioespacial por meio da dispersdo urbana, da producdo habitacional e das
diferenciagdes socioespaciais, confirmamos a hipotese de que a expansao territorial urbana

repercutiu ampliando a divisao social do espaco.

Em Dourados, mais intensamente do que em Presidente Prudente, o indice de qualidade
do entorno em 2022 manteve o padrao centro—periferia, convergindo para a proposi¢do de que
areas recém incorporadas ao perimetro urbano carecem de infraestrutura, enquanto as areas

centrais permaneceram consolidadas.

Os mapas de renda, para ambas as cidades, mostraram a alteracdo da configuragdo
espacial ao demonstrar que os grupos de renda mais elevada passaram a residir em areas mais

distantes dos centros urbanos. Tratam-se de moradores de espagos residenciais fechados,
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verdadeiras “cidades de muros”, dotadas de infraestrutura interna e conectadas ao centro por

eixos viarios estruturadores, com deslocamento predominantemente por automével particular.

A dispersdo urbana que resulta desta extensao territorial tem decorréncias que ndo sdo

as mesmas para diferentes classes sociais?

Essa questdo orientou o terceiro objetivo especifico, para o qual a cartografia da
expansao territorial foi amplamente utilizada. Primeiramente, porque a extensao territorial e o
fendmeno dos vazios urbanos indicaram a possibilidade de retencao especulativa de glebas
juridicamente urbanizadas — a partir de sua incorporacao ao perimetro urbano —, mas que ainda

ndo haviam sido parceladas e/ou edificadas.

Essas porcdes de terra vazias entre um bairro € outro, ou entre um loteamento e outro,
produziram diferentes experiéncias urbanas. Isso ocorreu porque o uso e a apropriagdo do
espaco do entorno variaram entre as classes sociais, que dependem, em maior ou menor medida,
da integracdo e da conectividade fisica entre o local de moradia e o restante da cidade. O
deslocamento por automovel particular, por exemplo, confere maior sensagao de seguranca ao

atravessar areas vazias durante a noite.

Ainda sobre a expansao urbana, observamos a atua¢ao conjunta do poder publico na
ampliacdo do perimetro urbano, orientada a viabilizagdo da construcao e implantagdo de novos
empreendimentos residenciais pelo mercado imobilidrio privado. Em Dourados, a ampliacao
do perimetro no setor noroeste indicou a especulacdo fundidria associada a valorizagdo
imobiliaria promovida pela implantagao de espagos residenciais fechados voltados aos estratos
de renda mais elevados, resultando em processos intenso de homogeneizagdo interna nesses
habitats. Nessas areas recém incorporadas ao perimetro urbano, ainda que possam carecer de
infraestrutura — como vias pavimentadas —, o pre¢o do metro quadrado ja se elevou em razao
da exclusividade locacional e da expectativa de valorizagdo induzida pela implanta¢ao dos
empreendimentos. Isso porque € provavel que esses novos espagos residenciais sejam

usufruidos primordialmente pelos moradores ja residentes no entorno imediato.

Por outro lado, identificamos que as politicas habitacionais de interesse social

funcionaram como instrumento de incorporagdo de terras com custos fundiarios mais baixos,
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institucionalizando a periferia urbana, em seus contetidos e formas, na acepcdo dada a este
termo na América Latina. Essas areas, mais dispersas e desconectadas das areas de ocupagao
consolidada, resultaram de uma urbanizag¢do dispersa cujos rebatimentos afetaram de forma

diferenciada as classes sociais e seus respectivos territorios de residéncia.

O grau de desconexdo entre o local de moradia e outros espagos relevantes para o
trabalho, o lazer e o consumo — importou menos para os estratos de renda mais elevados, que
dispoem de meios de deslocamento mais ageis, como automovel particular ou servigos por
aplicativo, de modo que a distancia ndo se configura como fator decisivo de escolha residencial,
nem impactam demais o cotidiano urbano deles visto que, em cidades médias, as distancias nao
sdo tdo grandes. Para as classes de menor renda, contudo, especialmente para aquelas
dependentes do transporte coletivo, as possibilidades de deslocamento ficaram condicionadas
as rotas e aos horarios disponiveis, bem como a distancia entre os pontos de parada e os destinos

finais.

Dessa forma, o acesso a servigos de educagdo e saude, ou ao comércio e Servigos
privados deve ser considerado pelo poder publico no planejamento da mobilidade urbana,
incorporando esses equipamentos as rotas do transporte coletivo para ampliar a acessibilidade
a estes tipos de estabelecimentos. Enquanto isso, escolas particulares e demais servigos privados

dependem menos dessa integragdo territorial.

Cada questdo norteadora buscou identificar planos para a analise do processo de
reestruturacao espacial: a expansao territorial ndo acompanhada do crescimento populacional;
a expansdo descontinua; e a expansao desigual. O apreendido em relagdo a tais planos denota

tendéncias gerais, observadas nas duas cidades analisadas nesta pesquisa.

Primeiramente, avaliamos se a expansao territorial ocorreu de forma mais intensa do
que o crescimento demografico. O declinio acentuado da taxa de crescimento populacional nas
duas cidades foi espacializado nos mapas de evolu¢do da densidade populacional, que
evidenciaram a perda relativa dela nas areas centrais e tendéncias de adensamento em setores

proximos aos limites do perimetro urbano, sobretudo onde politicas publicas subsidiaram a
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implantacdo de conjuntos habitacionais de interesse social, especialmente no ambito do

Programa Minha Casa, Minha Vida.

Assim, respondemos também a indagagdo subjacente ao segundo plano do processo,
isto €, a descontinuidade territorial resultante dessa expansdo. A alteragdo dos locais de
residéncia, seja entre os grupos de menor renda, seja entre os estratos mais elevados, implicou
mudancas na estrutura urbana, uma vez que esses grupos passaram a se deslocar a partir de
diferentes localizagdes, construindo novas relagdes cotidianas e consumindo em novos espagos.
A expansao descontinua foi amplamente discutida neste trabalho a partir do fenomeno dos
vazios urbanos, na medida em que a cidade se expandiu sem que sua populacdo crescesse
proporcionalmente em todo o territério, criando a combinagdo de fragmentos do espago urbano

que conformam o par aglomeragdes—vazios.

O terceiro plano pode ser explicado a partir dos dois anteriores. A cartografia
possibilitou identificar que os setores com maior adensamento populacional corresponderam,
em geral, aqueles com menores rendas e maiores niveis de desigualdade socioespacial.
Tipologias construtivas, formas de habitacao e politicas publicas habitacionais integraram essa

trama que conferiu ao espaco urbano o papel de reprodutor das desigualdades.

A partir desses trés planos de analise, articulamos dois elementos centrais: o espaco e a
sociedade. De um lado, a cidade e o espaco urbano enquanto forma e tipologia; de outro, os

movimentos de seus habitantes enquanto residentes e usuarios do territorio.

Os agentes envolvidos — poder publico, mercado imobilidrio privado e sociedade civil
— necessitam de um campo material para expressar suas relacdes de poder. No processo de
reestruturacao do espago urbano, os papéis da divisao social e da divisdo econdmica do espaco

mostraram-se centrais.

Observamos, sobretudo, a reorientagdo da divisdo social do espago em vetores
especificos de expansdo urbana, sobrepondo-se a l6gica centro—periferia, a partir da atuacdo do
mercado imobilidrio na construcdo de localizacdes homogéneas de empreendimentos
residenciais voltados aos estratos médios e altos da sociedade. Em Presidente Prudente, esse
movimento se manifestou no quadrante sul e a oeste, ainda que com menor intensidade; em
Dourados, nos setores norte € noroeste. A partir dessa divisdo social, baseou-se a tendéncia de
reconfiguragdo da divisdo econOmica do espago, com segmentos de comércio e servicos
voltados ao atendimento desses estratos, cada vez mais distantes do centro tradicional e situados

nas areas de expansao urbana recente.
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Enquanto se homogeneizaram e se concentraram determinados setores da cidade para
atender a esses grupos sociais, especializando-se social e economicamente, por outro lado, as
escolhas locacionais que realocaram a populacdo de menor renda, por meio de politicas
habitacionais recentes, dispersaram-se de forma mais ampla pelo territdrio urbano, produzindo
uma configuracdo mais heterogénea, quando passamos a analise da escala da cidade e nao
apenas do setor. Dessa forma, ampliaram-se e fundamentaram-se as desigualdades

socioespaciais a partir do par homogeneizagao—heterogeneizacao do territorio.

Por fim, destacamos a importancia que deveria ter o carater de previsibilidade da politica
urbana: a alteragdo de um Plano Diretor Municipal deveria explicitar os cenarios urbanos
pretendidos, assegurando conectividade e integracdo como pilares da justica socioespacial.
Contudo, observamos cidades cada vez mais dispersas e fragmentadas: mudangas no
zoneamento podem redefinir o perfil etario ou socioecondomico dos moradores de uma area
residencial, e sua consolidagdo deveria ser prevista com base em analises de demanda futura

por ocupagao.

O parcelamento do solo urbano em loteamentos ou terrenos ocorre, com frequéncia, de
forma irregular em bairros mais pobres, prejudicando o registro formal em cartério. Como
consequéncia, as constru¢des e as formas de ocupacdo nessas areas tornaram-se igualmente
irregulares, favorecendo o surgimento de autoconstrugdes, favelas e comunidades urbanas. Na
outra ponta do processo, identificamos parcelamentos destinados a empreendimentos
residenciais voltados aos estratos mais elevados da sociedade. Esses empreendimentos serviram
tanto a moradia quanto ao investimento e, por isso, mantiveram maior rigor na formalizagdo e
na regularizagdo dos contratos de compra e venda. Além disso, dependem de projetos

urbanisticos robustos, cuja viabilidade ¢ previamente analisada junto ao poder publico.

Esse esforgo de sintese das respostas da pesquisa representou um momento de reflexao
na etapa final do trabalho académico. Concluir esse ciclo ndo significou encerra-lo por
completo, mas revisitar o que foi proposto, avaliar criticamente o percurso realizado e retomar
seus resultados a luz do caminho construido. Entendemos esta pesquisa de mestrado, com
humildade e consciéncia analitica, como um conjunto de potencialidades e lacunas — como todo

processo de investigagdo cientifica situado no tempo.
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Primeiramente, retomamos a resolu¢do do objetivo central como uma das principais
potencialidades do trabalho: a verificagdo empirica da dispersdo urbana enquanto vetor
estruturante do processo de fragmentagdo socioespacial. Essa constatacdo, observada em duas
cidades médias brasileiras, mostrou-se metodologicamente consistente e potencialmente
replicavel em outros contextos urbanos, a partir da base de dados construida e das técnicas
estatisticas aplicadas a cartografia censitaria. Trata-se de uma contribui¢do que extrapola os
limites desta dissertagdo, oferecendo subsidios para estudos futuros interessados em aprofundar

a compreensao das transformagdes urbanas em curso.

Esse resultado pode ser articulado a outras fontes de informagdo, mas, por si so,
constituiu um ponto de partida solido para identificar setores com potencial de expansao
imobiliaria, econdmica ou de servigos, bem como areas carentes e setores saturados. Tal
potencialidade interessa ao mercado privado, mas mostra-se especialmente relevante para
orientar politicas urbanas e subsidiar revisdes futuras dos Planos Diretores. Além disso, pode
ser integrada a plataformas publicas de WebGis, tornando-se ferramenta estratégica para a

gestao territorial e para a tomada de decisdes baseadas em evidéncias.

Essa dinadmica foi orientada pelos mecanismos da especulacdo fundiaria e pelos
processos de incorporacdo da renda da terra, que estruturaram praticas imobiliarias voltadas a
maximizacao do lucro, frequentemente dissociadas de uma logica coletiva de planejamento e

de justica socioespacial.

Essas informagdes podem ser aprofundadas — e aqui localizamos uma das lacunas do
trabalho. Seria possivel obter maior precisdo, caso os contratos de compra e venda das areas
recém incorporadas ao perimetro urbano fossem analisados, a partir das matriculas das
propriedades obtidas junto os cartorios de registro de imoveis, com o exame das, originais,
anteriores a incorporagdo, quando ainda se tratavam de glebas rurais. A partir dessa
investigacdo, seria viavel verificar a valorizagdo fundiaria do metro quadrado em cada etapa:
da incorporacdo pelo perimetro urbano a consolida¢cao dos empreendimentos. Essa abordagem
permitiria explorar de forma mais detalhada os efeitos da articulagdo entre Estado, mercado

imobilidrio e agentes privados na reconfiguragdo do territorio urbano.

Por fim, esperamos que este trabalho tenha sido suficiente no que se propds e que possa
servir como instrumento de reflexdo, debate e mobilizagdo para uma agenda publica urbana
comprometida com a construcao de cidades mais justas, integradas e democraticas. Que inspire

novas perguntas, provoque inquietagdes e contribua para que a producdo do espago urbano
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deixe de ser orientada exclusivamente por interesses setoriais € passe a incorporar, de forma

concreta, a busca pela equidade socioespacial.
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