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RESUMO

Na presente dissertacdo analisa-se o processo de producdo do espaco urbano pela
dinamica de atuacdao de determinados agentes imobilidrios em duas cidades médias
brasileiras, Ribeirdo Preto e S3o Carlos, situadas no Estado de S3o Paulo. Para a
construcao da andlise foram estudados e descritos os processos recentes de expansao
dos perimetros urbanos de ambas as cidades de maneira a evidenciar o processo de
crescente diferenciacdo espacial ao longo dos anos recentes. A partir do trabalho
realizado com os dados de anuncios imobilidrios do periodo de 1995 a 2015, foi possivel
a realiza¢do de uma andlise que deu destaque ao movimento dos pregos da terra urbana
nessa série histérica, o que colaborou para analise e identificacdo do aumento
espacialmente desigual dos precos fundidrios, entendidos na dissertacdo como
resultado de estratégias de determinados agentes imobilidrios que encontram na
producdo do espaco urbano o seu “lécus” de reproducdo. A partir da identificacdo e
andlise de importantes agentes imobilidrios que possuem um papel estruturante em
ambas as cidades e a andlise de entrevistas com representantes de tais agentes e de
setores publicos foi realizado um debate acerca da légica de atuacao destes agentes e o
papel que a terra urbana assume em suas estratégias de reproducdo que interferem
diretamente nos processos de estruturacdo e reestruturacdo das cidades, e no
consequente aumento das desigualdades socioespaciais. Por fim, é realizado um debate
acerca da teoria da renda da terra, neste debate argumenta-se sobre a necessidade de
retomada de tal teoria, para que possamos qualificar as andlises sobre o funcionamento
dos mercados fundiarios e os atuais processos de “valorizacdo” que estdo ancorados na

propriedade fundidria.

Palavras-Chave: Producdo do espaco urbano. Dinamica imobiliaria. Reestruturacdo das

cidades. Mercado imobiliario. Renda da terra. Cidades médias



ABSTRACT

This dissertation seeks to analyze the urban space process of production by the
performance dynamics of certain real estate agents in two medium sized Brazilian cities,
Ribeirdo Preto and S3o Carlos, located in the State of S3o Paulo. For the analysis
construction , the recent processes of urban perimeters expansion of both cities were
studied and described in order to show the process of increasing spatial differentiation
in recent years. Based on the work carried out with real estate adds from 1995 to 2015,
it was possible to carry out an analysis that highlighted the urban land prices movement
in this historical series, which contributed to the debate on the spatially unequal
increase of land prices, understood in the dissertation as a result of land strategies of
certain real estate agents, who find in the urban space production their place of
reproduction. Based on the identification and analysis of important real estate agents
who have a structuring role in both cities and the analysis of interviews with
representatives of such agents and public sectors, a debate was held about the these
agents acting logic and the role that the urban land plays in its reproductive strategies
that directly interfere in the cities (re) structuring processes of, and in the consequent
increase in socio-spatial inequalities. Finally, a debate is held about the theory of land
rent, in this debate it is argued about the need to retake such theory, so that we can
qualify the analyzes on the functioning of the land markets and the current processes of

"valorization" that are anchored in land ownership.

Keywords: Urban space production. Real estate dynamics. Cities Restructuring. Real

estate market. Land rent. Middle sized city
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INTRODUCAO

O Brasil vivenciou uma expansdo recente da producdo imobilidria, ndo so
residencial, e tal expansdo foi promovida pela conjugacdo de um crescimento
econdmico constante até 2014, expansao do crédito e programas publicos de acesso a
moradia, bem como por concomitantes transformagdes mais estruturais na organizacado
dos capitais imobilidrios (como por exemplo, com a abertura de capitais ligados a este
setor! da producdo na bolsa de valores) (PAIVA, 2007; FIX, 2011; MELAZZO, 2013;
ROLNIK, 2015). Tais mudancgas e seus respectivos processos, que interagem entre si, tém
impactado as condicbes de oferta e o consumo de bens imobilidrios, seus precos,
localizagbes e agentes de sua produg¢dao, bem como proporcionado uma expansao
geografica para cidades e realidades ndo apenas metropolitanas, mas de diferentes
portes demograficos e patamares da hierarquia da rede urbana nacional (SHIMBO,
2010; FIX 2011; MELAZZO, 2013).

Tais questdes, sintetizadas, foram os pontos de partida para a elaboracdo do
projeto de mestrado que buscou dar continuidade as analises dos mercados imobilidrios
em realidades ndo-metropolitanas, mais especificamente em cidades médias.

O recorte territorial da analise foi estabelecido pela escolha das cidades de
Ribeirdo Preto e S3do Carlos para serem os objetos de analise do projeto de mestrado
que originou a presente dissertacdao. Mais especificamente, tal recorte territorial
desdobrou-se na énfase sobre as resultantes espaciais intraurbanas do funcionamento
da dindmica imobilidrio local, a partir de uma perspectiva critica?.

O recorte temporal, por sua vez, definiu-se pelo periodo entre o final dos anos
de 1990 e a primeira metade da segunda década dos anos 2000, periodo em que as
mudancas e processos citados se manifestaram de forma intensa. O recorte temporal,

por sua vez, desdobrou-se na analise de dados de ofertas imobilidrias referentes aos

1“0 setor imobilidrio é mais amplo e complexo que o setor da construc3o, abrangendo-o, envolvendo
como participantes desde atividades da producdo a algumas atividades tercidrias: empresarios,
proprietarios fundiarios, promotores, comerciantes, consumidores, agentes financeiros, produtores de
materiais de construg¢do, comerciantes de materiais de construgdo, projetistas etc.” (AMORIM, 2015, p.
204).

2 As cidades escolhidas fazem parte do conjunto de cidades que est3o sendo pesquisadas no projeto
tematico “Légicas econOGmicas e praticas socioespaciais contemporaneas: Cidades médias e consumo
financiado pela FAPESP em fase de finalizagéo.
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anos de 1995, 2000, 2005, 2010 e 2015 de cada uma das duas cidades. A partir dos
extensos bancos de dados criados foi possivel obtermos informagdes sobre os pregos do
m? de terrenos urbanos ofertados nas cidades ao longo da série histdrica, indicando
claramente a intencionalidade de tratar de maneira a mais rigorosa possivel a questao
da terra urbana como fundamento de andlise das dindmicas imobilidrias na producao
das cidades.

Outros importantes bancos de informagdes foram formados a partir das
entrevistas realizadas com agentes imobilidrios diversos, além de informagdes
complementares obtidas como os dados extraidos da base da Relacdo Anual de
Informacdes Sociais (RAIS), as informagdes encontradas em documentos oficiais (Planos
Diretores e Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS) e as observacoes
realizadas nos diferentes trabalhos de campo. Além de dados oficiais obtidos no IBGE e
Fundacdo SEADE.

Estabelecidos os pontos de partida, o caminho percorrido na pesquisa procurou
dar énfase a andlise das resultantes espaciais e sociais da expansdo quantitativa e
qualitativa da producdo imobilidria recente nas cidades de Ribeirdo Preto/SP e Sdo
Carlos/SP. Buscou-se compreender os condicionantes macroecondmicos da expansao
recente da producdo e do consumo imobilidrio nas cidades brasileiras de maneira
articulada aos elementos préprios da escala de cada uma das cidades, em suas
particularidades, que podem ser sintetizadas pela apreensdo e consideracdao de seus
processos histéricos de producdo que configuram as bases e condi¢des locais da
expansao verificada recentemente.

A analise iniciou-se pelo comportamento do mercado imobilidrio nas cidades, no
periodo entre 1995 e 2015, a partir dos precos, tipos, caracteristicas e localizacao dos
imoveis ofertados, para assim, buscar entender como o mercado imobilidrio a partir da
atuacao de seus agentes tem estruturado e modificado tais cidades — criando o que
nesta dissertacdo sera tratado como novos vetores de valorizacdo, lancando novos
empreendimentos, cada vez mais sofisticados, atuando na definicdo das acbes de
planejamento de tais cidades e, por fim, configurando novas formas e conteudos para
espacos desiguais em relacao ao conjunto de cada cidade.

A partir dessas analises e informacdes foi tragado um debate sobre o papel que

determinados agentes imobilidrios possuiriam no processo de (re)estruturacdo das
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cidades aqui estudadas, e quais suas respectivas relacdes com a intensificacdo e
aumento das desigualdades socioespaciais nas cidades.

Nesse sentido, a questdo fundidria intrinseca ao funcionamento do mercado
imobiliaria das cidades em questdao emergiu como um importante ponto para o debate
sobre a dindmica imobiliaria e as desigualdades sociais, levando-nos a concordar com
Maricato (2009; 2011; 2014) ao afirmar que a terra continua a se situar como “nd”

central das desigualdades socioespaciais.

A Estrutura da dissertagdo

A partir da estrutura de exposicdo dos capitulos e subcapitulos que compde a
presente dissertacdo, é possivel observar a maneira como o pensamento e as andlises
foram construidos para a elaboracdo do trabalho final.

Deste modo, busca-se no primeiro capitulo problematizar os processos de
producdo do espaco urbano de cada cidade de maneira sintética, dando énfase nos
processos mais recentes que interferiram diretamente na expansdo do perimetro
urbano de ambas as cidades. Defende-se na presente dissertacdo que as ldgicas destes
processos de producdo do espago mais recentes estdo dentro de logicas que fazem parte
do processo de reestruturacao das cidades.

A partir da apresentacdao do primeiro capitulo como “pano de fundo” que
compoe a presente dissertacdo, no segundo capitulo iniciamos a apresentacdao dos
resultados empiricos da pesquisa, de forma a evidenciar o atual “cendrio” de cada
cidade, ou melhor, buscamos demonstrar como estdao materializados os processos que
estamos propondo debater na presente dissertacdo. Nasce assim a ideia de associarmos
o segundo capitulo a “aparéncia” dos processos. Como frisamos anteriormente é nesse
capitulo que apresentaremos os dados de precos das ofertas imobiliarias de cada
cidade, e assim, buscamos nele evidenciar quais sdao as permanéncias e mudangas ao
longo dos anos no que diz respeito ao aumento, diminuicdo e amplitudes dos precos e
também quais tem sido as “dire¢des” da “valorizacao” ao longo dos anos, ou seja, qual
tem sido o condicionante espacial de tal processo.

No movimento de ir e vir, no terceiro capitulo debrucamo-nos na andlise que
volta ao periodo anterior aos movimentos dos precos expostos no capitulo anterior, de

maneira gue buscamos entender os processos que levaram a “aparéncia” apresentada,
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ou seja, é no terceiro capitulo que buscamos entender e debater a “esséncia”. A partir
da analise da triade, agentes imobilidrios, capital incorporador e renda da terra,
buscaremos compreender a génese da “aparéncia” apresentada no segundo capitulo.

Portanto, a estrutura da presente dissertacdo estd organizada de modo que visa
compreender a “esséncia” da “aparéncia”, partindo do atual em direcdo ao passado,
ndo apenas para descrevé-lo, mas, sobretudo, para esclarecer os processos em curso no
presente que apontam para o futuro. Tal procedimento de método, de andlise e
exposicdo é sistematizada a partir do método regressivo-progressivo proposto por
Lefebvre (1972) como a chave para entender os processos de transformacgdes no espago
urbano (DUARTE, 2006).

Segundo Duarte (2006) o método regressivo-progressivo, cuja concepgao (como
o proprio Lefebvre assinala) deve ser atribuida a Marx, visa compreender a génese do
presente, partindo sempre do atual em dire¢ao ao passado, ndo apenas para explicar o
passado, mas, sobretudo, para esclarecer os processos em curso no presente que
apontam para o futuro.

O conhecimento deve ser submetido a um “movimento de duplo
sentido: regressivo (do virtual ao atual, do atual ao passado) e progressivo (do superado
e do terminado, ao movimento que determina aquela conclusdo e que anuncia e faz
surgir algo novo) ” (LEFEBVRE, 1972, p.30).

Nesse sentido, cada acontecimento deve ser estudado, ndo como uma sucessao
linear de fatos ocorridos, mas, como processos articulados no quadro de forgas em
conjuncao seletiva existente no presente (DUARTE, 2006).

Deste modo, a presente dissertacdo foi estrutura da seguinte forma: o Capitulo
1 contém a analise da estrutura e a estruturacao urbana das Ribeirdo Preto e S3o Carlos,
com o objetivo de expor a paulatina e permanente “valorizacdo” seletiva dos espacos
nas décadas anteriores. Assim, esse primeiro capitulo recebeu o titulo de “a estrutura e

a_estruturacdo urbana de Ribeirdo Preto e S3o Carlos: a paulatina e permanente

“valorizacdo” seletiva dos espacos”, tendo como objetivo principal apresentar de

maneira sintética a estrutura urbana de cada uma das cidades, bem como os elementos
gue julgamos como fundamentais para entendermos os processos recentes de

expansao territorial urbana e, de maneira mais geral, de estruturacdo das cidades.
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Ressaltamos que ndo foi o objetivo neste capitulo explicar todo o processo de
producdo do espacgo urbano das cidades dentro de uma analise histdrica, pois, ja existem
outros trabalhos que se dedicaram a esse feito (DAL POZZO, 2011 e 2015; MARCONDE
e REGISSTRO, 2012; SILVA, 2008; DOZENA, 2001; FERREIRA, 2007, dentre outros) e,
portanto, as andlises e debates nele contidos privilegiaram os processos que o presente
trabalho busca focar.

O segundo capitulo foi intitulado “os precos fundidrios em Ribeirdo Preto e Sdo

Carlos, mudancas e permanéncias: a “aparéncia”, diz respeito a frente que tem como

seu principal objetivo trabalhar e analisar os precos fundidrios ofertados nestas cidades,
compreendendo-os em suas dimensdes espaciais e temporais.

Nesse segundo capitulo, sdo apresentados os dados coletados sobre precos
fundidrios ofertados nas duas cidades em questdo, no recorte temporal entre 1995 e
2015, buscando identificar as mudancas e permanéncias dos precos ofertados, tanto no
gue diz respeito aos movimentos de aumento e diminuicdo de tais precos no decorrer
dos anos, quanto nos seus movimentos espaciais. Entende-se esse segundo capitulo
como a “aparéncia” do processo de producdo capitalista da cidade que é cada vez mais
pautado nas ldgicas capitalistas intrinsecas na dinamica imobilidria que tem levado a um
processo paulatino de reestruturacao das cidades de Ribeirdo Preto e Sao Carlos.

Nessa primeira andlise, defende-se a perspectiva que o prec¢o ofertado da terra
urbana possui em sua génese um caminho importantissimo para a analise da dindmica
imobilidria local, por ser entendido como a expressao final de diversos processos e
nuances que acontecem no ambito da dinamica imobilidria. Portanto, o preco é
entendido, aqui, como a “aparéncia” do processo mais geral de criacdo e captacdo de
rendas fundiarias e, portanto, de produgdo e apropriacao da riqueza social.

Nesse sentido, a apresentacdo dos dados referentes aos precos ofertados de
terrenos urbanos em ambas as cidades demonstra um processo de “valorizacdo” ao
longo da série histérica. Porém, serd demonstrada ainda a importancia de analisar tais
dados com maior profundidade, ressaltando a necessidade de entende-los para além
somente das médias de cada ano e buscar realizar uma andlise que dé conta de explorar
a “valorizagdo” seletiva, desigual e heterogénea de areas ou “pedacos” especificos de

cada uma das cidades.
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Para isso, neste Capitulo 2 apresentaremos os graficos, construidos com os dados
referentes a cada ano e, mais do que isso, apresentaremos 0s mapas que representam
a espacializacdo de tais dados, buscando explorar a hipdtese de que existe uma forte
condicionante espacial na formacao dos pregos fundidrios.

O Capitulo 3 recebeu o titulo “Os agentes imobilidrios, o capital incorporador e a

renda da terra: em busca da “esséncia” dos processos da producdo das cidades”. Foi

realizado um debate seguindo a perspectiva encontrada em Harvey (1982 [2013])
quando afirma que os pregos da terra urbana refletem os processos e condigdes
inscritos em légicas cada vez mais gerais. Porém, ressaltamos a necessidade de ndo
negligenciar a conjugacdo de diferentes processos de diferentes dimensdes escalares
gue compdem o quadro geral, necessitando uma analise que articule suas diferentes
dimensdes (HAILA, 1990). Em suma, neste terceiro capitulo foi conduzida uma andlise e
debate que buscou entender a “esséncia” do processo de formacdo dos precos
fundidrios (“aparéncia”) apresentados no capitulo 2.

A investigacao buscou avangar na compreensdo dos processos da produgao das
cidades, em particular, que confiram uma nova e mais aprofundada dimensao a analise
da formagdao, mudancas no tempo e diferencas espaciais dos prec¢os fundiarios. Para
isso, buscou-se realizar uma analise que interprete a atuacdo de determinados agentes
imobiliarios que tiveram um papel estruturante no processo de (re)estruturacdo das
cidades de Ribeirdo Preto e Sao Carlos.

Assim, foi construida uma andlise em que a relacdo entre os agentes imobiliarios,
o capital incorporador e a renda da terra ganharam centralidade na busca de
encontrarmos e debatermos a “esséncia” do processo de formacdo dos precos
fundiarios e assim entender seus papéis na producdo e (re)estruturacao das cidades.

No capitulo 3 foi trabalhada a perspectiva da atuacdo de determinados agentes
imobiliarios que podem ser consideramos agentes estruturantes (LOGAN e MOLOTCH,
1987; FIX, 2007), que representam uma légica de valorizacdo intrinseca a légica de
reproducdo do capital incorporador (SMOLKA, 1981; 1987; ABRAMO, 1989; MELAZZO,
1993) e que possuem um papel fundamental no processo de (re)estruturacdo dos
espacos das cidades (SMOLKA, 1987), que é cada vez mais “gerido” por esses
determinados agentes, sob certas ldgicas que buscam nos espacos das cidades o l6cus

de sua valorizacdo a partir de sua producao com a e captura de rendas fundiarias.
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Nesse sentido, iniciamos o capitulo com a descricdo dos processos de expansao
territorial urbana de cada cidade que tiveram seu nascimento, direcionamento e
planejamento diretamente associados aos interesses estratégicos de determinados
agentes imobilidrios. Para a realizacdo desta descricdo foram retomados os processos
de expansdo do perimetro urbano a partir do final dos anos 1980 e inicio dos anos 1990
até o presente momento, dando destaque a determinadas areas que serdo entendidas
por nés como dareas indutoras na constituicdo de “vetores de expansao e valorizacdo
imobiliaria”.

Recorreremos ao conceito de capital incorporador (SMOLKA, 1981; 1987) para
construir uma andlise sobre o modo operandi de determinados agentes que serdo
destacados com papéis estruturantes em ambas as cidades. Sendo o capital
incorporador aqui entendido como responsavel por comandar o processo de criacdo e
captura de rendas fundiarias, portanto, essencial para o funcionamento do mercado
fundidrio (SMOLKA, 1981; 1987). Nesse sentido, o capital incorporador surge como o
“fio condutor” para a analise da producgao da cidade e atuacdo de determinados agentes
econdmicos.

Busca-se nesse debate a partir da andlise do capital incorporador encontrarmos
os elementos necessarios para entender e avancar na compreensdo da formacdo dos
precos fundidrios das duas cidades e a valorizagao imobiliaria no tempo.

Buscaremos entender tais processos em um nivel de maior abstracdo a partir da
teoria da renda da terra, principalmente na interpretacdo encontrada em Harvey (1982
[2013]) que defende a existéncia de uma tendéncia crescente de se tratar a terra como
um ativo financeiro. Nessa perspectiva as rendas fundidrias podem ser compreendidas
cada vez mais como respostas a processos gerais de ldgicas de rentabilidade financeira,
porém que assumem diferentes formas e “aparéncias” nas distintas realidades, o que
demanda a necessidade de se entender a teoria geral da renda da terra, nas suas
variadas formas assumidas (HAILA, 1990).

Portanto, as atencdes desse ultimo debate do capitulo 3 ndo recai sobre a
interpretacdo da teoria da renda da terra a partir dos tipos de renda (absoluta,
diferencial e de monopdlio), mas sim a partir da transformacdo da légica de
“gerenciamento” da terra por parte significativa dos proprietarios, que segundo Harvey

(1982 [2013) passa a ser cada vez mais uma ldégica financeira, o que denota uma nova
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maneira de pensar o processo de formacdo do preco. Apoiados em Haila (1990)
buscaremos criar os devidos nexos entre os postulados da teoria geral da renda da terra
com as particularidades e singularidades presentes no modo de atuacdo dos agentes
imobiliarios de cada cidade em suas ldgicas de atuacao.

Por fim, nas consideracdes finais busca-se, de maneira sintética, elencar as
principais conclusdes resultantes em cada capitulo que compdem a presente
dissertacdo, bem como as considerag¢des gerais alcancadas na necessaria articulacdo e
relacdes entre eles. Ademais sdao expostas possiveis agendas de pesquisa que nascem
com o término do presente trabalho, buscando demonstrar as inUmeras possibilidades
necessarias ao aprofundamento da tematica aqui tratada na busca de entendermos os

processos de urbanizacdo e producdo do espaco das cidades na contemporaneidade.

Procedimentos metodoldgicos

Para a construcdo das analises propostas na pesquisa foram utilizados diferentes
procedimentos metodoldgicos, sendo que alguns deles ja estavam previstos no projeto
inicial e outros foram incorporados na medida em que descobrimos novas fontes de
dados e oportunidades de novas informagbes que enriquecessem a discussao dos
objetivos propostos.

A seguir serdo apresentados os procedimentos e etapas em formas de tépicos

com o intuito de melhor organizar o trabalho e facilitar sua avalicao.

a. 1. Anuncios de jornais e procedimentos de coleta, organizacéo e andlise

O principal procedimento metodoldgico que iremos apresentar diz respeito a
coleta dos dados de precos imobiliarios ofertados junto a jornais de cada uma das
cidades estudadas, que irdo compor a principal e mais robusta base de dados da
presente dissertagao.

Tal procedimento ja é bastante explorado no meio cientifico quando se busca
analisar o funcionamento da dindmica imobiliaria em determinadas cidades, sendo que
outros trabalhos ja realizados que foram amplamente debatidos e defendidos no &mbito
dos grupos de pesquisa do PPPG da FCT/Unesp atestam a importancia de tal

procedimento e seus resultados satisfatorios em subsidiar pesquisas cientificas dentro
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da perspectiva trabalhada na presente dissertacdo. Para citar apenas alguns: Abreu
(2011; 2014); Amorim (2011; 2015); Alcantara (2013); Coimbra (2013); Barcella (2015);
Reis (2015) e Quirino Jr. (2017) dentre outros.

Tal base de dados ja foi, inclusive, utilizada por este autor em sua pesquisa no
ambito da iniciagdo cientifica e que resultou no desenvolvimento de seu trabalho de
conclusdo de curso de graduacdo. A familiaridade com o procedimento metodolégico
possibilitou um melhor desenvolvimento da pesquisa, bem como alguns avancos na sua
producgdo, uso e interpretagao.

Quanto a fonte de dados para os estudos que buscam entender a dinamica
imobilidaria contemporanea é importante reconhecer que o mercado imobilidrio
apresenta em sua constituicdo particularidades que lhe sdo préprias, dadas a natureza
das mercadorias que nele sdo produzidas e comercializadas, as caracteristicas também
particulares de seu consumo e das formas de valoriza¢ao destas e dos diferentes capitais
associados necessariamente a sua producdo (SMOLKA, 1987; MELAZZO, 1993).

As particularidades do mercado imobilidrio estdo atreladas a “natureza da
mercadoria, as formas de negociacdo, tais como, localizacdo e durabilidade quando
associada ao imovel, ou a imprescindivel base fundiaria” (ABREU, 2011), sendo este
ultimo um condicionante crucial, além do longo tempo de rotacao do capital investido.
Tais questdes e particularidades ja foram trabalhadas em Melazzo (1993); Abramo
(1989); Smolka (1987) e Sposito (1991) sendo reconhecidas ainda em varios outros
autores.

No mesmo sentido, a falta de transparéncia e de informagbes rapidas e
atualizadas sobre que tipo de produto imobilidrio, onde e a que preco, os tributos
recolhidos em cada transa¢gdao ou mesmo os valores cobrados nominal e efetivamente
de cada imodvel, acabam por gerar distor¢es sistematicas que possibilitam e favorecem
a existéncia de informagcBes para poucos (incorporadores, loteadores etc.) e,
consequentemente, convertem-se geralmente em fontes de sobrelucros em suas
operacdes e mesmo processos especulativos em periodos e dreas determinadas
(MELAZZO, 1993; 2010; 2012).

No Quadro 2 é exposto o balanco final com os nimeros totais de anuncios de
terrenos, residéncias uni e multifamiliares e imdveis de usos ndo residenciais coletados

para cada ano nas duas cidades.
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QUADRO 1. RIBEIRAO PRETO. TOTAL DE OFERTAS COLETADAS DE ANUNCIOS IMOBILIARIOS. 1995-2015

Ribeirao Sao Carlos
Preto
1995 6338 887
2000 3872 143
20053 123
2010 15317 177
2015 6410 9254

Fonte: Bando de dados de anuncios imobilidrios
Organizagdo/Elaboragdo: Barcella (2017)

A partir destes dados coletados e organizados foi possivel realizar as filtragem e
calculos para a elaboragdo dos materiais (gréficos, tabelas e mapas) e que serdao

detalhados a seguir.

a. 1. 1. Justificativa pela escolha metodoldgica

As caréncias ou mesmo limita¢des das fontes de informacdo para o mercado
imobilidrio sdo uma realidade imposta a pesquisa, dada pela precariedade de fontes
para aquisicdo de dados, pela constituicdo de um mercado pouco transparente,
marcado pela escassez das informacdes registradas nas Prefeituras Municipais, na
dificuldade de acesso a Cartdrios de Registros de Imdveis ou mesmo Receita Federal
(MELAZZO, 1993; 2010; 2012).

Associada a escassez e a informalidade, é destacada a dificuldade na obtencao e
organizacdo de dados confidveis e representativos para a constituicdo de um estudo
mais amplo, ou seja, que possa oferecer comparabilidade destes dados em diferentes
anos e diferentes cidades. Neste sentido, uma andlise minimamente abrangente deve

dispor de informacgdes atualizadas sobre um conjunto de varidveis pertinentes a analise

3 Os anuncios imobilidrios referentes ao ano de 2005 para a cidade de Ribeirdo Preto ndo foram
encontrados, o que impossibilitou a coleta e digitalizagdo dos mesmos, tal percalgo sera melhor explicado
ao longo da dissertacao.

4 Os dados de 2015 de S3o Carlos s3o referentes somente aos terrenos urbanos, pois ndo foi obtido o
acesso para os demais anuncios.
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comparativa, contemplando, no minimo: o tipo de produto imobiliario, sua localizagdo
e preco. (ABREU, 2011; BARCELLA, 2015).

A metodologia de coleta e sistematizagcdao dos dados de ofertas imobilidrias é
pautada pelo entendimento da viabilidade da coleta deste material, ja que as cidades
que sdo objetos de estudos em geral possuem um (ou mais) jornal local de circulacdo
didrio e de acesso possivel, seja na propria sede do jornal, seja nos arquivos de
bibliotecas, museu histérico da cidade ou universidade local. O fato de oferecer
condicdes de comparacao entre diferentes cidades, considerando uma série histdrica,
parece ser motivo suficiente para valorizar e defender o uso e aplicacdo destas
informacdes.

A escolha deste procedimento metodoldgico é justificada por proporcionar um
guadro geral que permite compreender as transformacdes espaciais que se processam
no interior da cidade como um todo; na variagao dos precos do metro quadrado entre
os tipos de uso (residencial ou comercial) nas diferentes localizagdes (Bairros), na
expansdo de areas loteadas e do préprio perimetro urbano e nos tipos e intensidades

dos imdveis comercializados em cada zona da cidade. (ABREU, 2011; BARCELLA, 2015).

a. 1. 2. Percalgos ocorridos e solugdes desenvolvidas

Mesmo com os aspectos positivos citados, alguns problemas ocorridos ao longo
do desenvolvimento do procedimento metodoldgico, principalmente na
operacionalizacao da coleta dos dados e informagdes exigiram algumas decisdes que
possibilitassem a viabilidade das andlises propostas no projeto inicial.

Por conta do desenvolvimento do trabalho de conclusdo de curso intitulado “O
mercado de terras urbanas e seu papel na producdo e transformacdo do espaco
intraurbano em cidades médias: os casos de Ribeirdo Preto/SP e S3o Carlos/SP”, foi
possivel contar com um banco de dados previamente organizado na medida em que ja
haviam sido coletados, digitados e tratados os dados relativos aos anuncios imobiliarios

dos anos de 1995, 2000, 2005° e 2010 das cidades de Ribeirdo Preto e S3o Carlos.

5> Ressalta-se o problema encontrado com a ndo disponibilidade dos anuncios imobilidrios referentes a
2005 da cidade de Ribeirdo Preto. Apds varios trabalhos de campo e consulta em diferentes érgaos
publicos e privados, ndo foi possivel encontramos os exemplares do Jornal utilizado e, portanto, os
anuncios imobilidrios daquele ano, comprometendo assim sua utilizacdo.
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Portanto, para a realizacdo da presente pesquisa de mestrado foi necesséria a
atualiza¢do do banco de dados adicionando os anuncios referentes ao ano de 2015 de
cada cidade.

Em um primeiro trabalho de campo realizado entre os dias 09 e 12 de agosto de
2016 na cidade de Ribeirdo Preto foram fotografados os anuncios imobiliarios de
outubro e dezembro de 2015 encontrados no “Jornal a Cidade”, sendo esse o jornal mais
importante da cidade, possuindo consequentemente a maior amostra de anuncios.

Logo em seguida foi realizado um trabalho de campo na cidade de S3o Carlos,
com o mesmo objetivo de atualizar a base de dados, fotografando os antincios de 2015.
Porém, mesmo apds uma incessante busca por encontrar tais anuncios, foi averiguado
gue os jornais locais da cidade de S3o Carlos ndo estavam mais contando com a secdo
de anuncios imobilidrios em seus lancamentos, o que gerou um grande problema para
o seguimento da pesquisa.

Portanto, a partir deste acontecimento estava imposto mais um desafio, pois,
era preciso resolver esse impasse nos procedimentos metodoldgicos, na medida em que
o principal banco de informacbes para o desenvolvimento do projeto estava
comprometido.

Com o intuito de resolver tal problema, foi realizado outro trabalho de campo
nas duas cidades estudadas, entre os dias 24 e 28 de abril de 2017. No primeiro dia do
trabalho de campo na cidade de Ribeirdo Preto foi realizada uma entrevista com a
gerente de Marketing e Vendas da incorporadora Stéfani Nogueira, Fernanda Defendi,
gue concedeu entrevista e autorizou a gravacao e utilizacdo do material.

Posteriormente a entrevista foi realizado um percurso pela cidade de Ribeirdo
Preto, principalmente nos vetores de expansado urbana que estdao passando por grandes
obras e modificacdes, dando uma énfase especial as construcdes dos empreendimentos
do PMCMV localizados ao norte da cidade e aos espacos residenciais fechados em
direcdo a Bonfim Paulista (distrito de Ribeirdo Preto) localizados principalmente ao sul
da cidade.

Apds o trabalho de campo na cidade de Ribeirdo Preto, foi realizada uma nova
busca na cidade de S3do Carlos, visando solucionar o problema com a base de dados de

anuncios imobiliarios e, assim, completar a série histdrica proposta no projeto inicial.
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A principio procurou-se por um periddico que existia na cidade, que contava com
langamentos imobilidrios quinzenais, contendo os anuncios imobilidarios das duas
principais imobilidrias da cidade, a “Imobiliaria ROCA” e a “Imobilidria CARDINALI” pois
de informagdes anteriores ja haviam fortes indicios de que estas duas imobilidrias
dominariam o mercado de ofertas imobiliarias da cidade, seja para vendas, seja para
locagdo. Porém, assim como os jornais, o peridédico imobilidrio também nao foi mais
produzido a partir de 2013, informacao conseguida com Frederico Roca, diretor gerente
da imobiliaria ROCA, em entrevista concedida.

A solucdo encontrada para a construcdo da base de dados referente a 2015 da
cidade de S3ao Carlos foi resolvida a partir da realizagdo de uma entrevista mais
detalhada com o diretor gerente da imobiliaria ROCA. Nesta entrevista foi possivel
iniciar um contato com a imobiliaria, que apds alguns e-mails e conversas disponibilizou
0 acesso aos dados de anuncios imobilidrios que alimentavam o site da empresa e que
eles possuiam arquivados. A partir disso foi possivel a criacdo do banco de dados de

anuncios imobiliadrios da cidade de S3o Carlos.

a. 1. 3. Organizagdo e filtragem dos antncios e criagdo do banco de dados

A presente se¢do é dedicada a explicar como funciona o procedimento de
filtragem dos anuncios, criacdo e organizacdo do banco de dados de anuncios
imobilidrios.

Cada uma das varidveis expostas a seguir participa de modo decisivo na
constituicdo de um cendrio analitico que auxilia, em conjunto com as demais
informacgdes, na organizacdao do banco de dados que gerard diferentes produtos que
possibilitam, também, diferentes analises. Cabe neste momento um detalhamento mais
apurado na descricdao de cada uma destas variaveis.

Ressalta-se que a forma de coleta dos anuncios, bem como a estrutura
organizada para a tabulacdo das varidveis e dados foi construida de forma conjunta por
diferentes pesquisadores e alunos que se dedicam a estudar o tema de dinamica
imobilidria em cidades médias e que em algum momento estiveram ou estdo vinculados
a FCT/UNESP. Este trabalho coletivo, em muito tem potencializado na anélise de

diferentes cidades, resultados em varios dos trabalhos ja aqui citados.



Pagina |29

Dia, Més e Ano — S3o variaveis referentes a série histérica adotada, relevantes

para situar temporalmente cada uma das ofertas. Em nossa pesquisa os anos escolhidos
sdo os anos de 1995, 2000, 2005, 2010 e 2015. Os meses de escolha para coleta foram
os de outubro e dezembro. E os dias escolhidos foram os domingos de cada més.

Bairro e Zona - As varidveis relativas a localizacdo dos anuncios

(loteamento/bairro/zonas) permitem uma caracterizagdo criteriosa do predominio dos
tipos de imoveis com maior ocorréncia em cada uma das areas da cidade, enquadrando,
no conjunto das informag¢des compiladas, possibilidades diversas de anadlise e
espacializacdo das ofertas.

Paralelamente, as espacializagGes por areas/bairros de cada cidade permitem
uma caracterizacdo mais especifica das ofertas, expondo, contudo, um movimento de
concentracdo zonal dos tipos de imdveis, importante em andlises comparativas, visto
que torna possivel identificar eixos de valorizacdo do mercado, evidenciando
similaridades ou diferencas entre as estratégias de valorizacdo desigual empregadas em
diferentes areas das cidades (ABREU, 2011; BARCELLA, 2015).

Estas informacodes, associadas a uma base cartografica adequada, que contenha
as subdivisGes das dreas ou bairros, possibilitam a elaboragdo do mapeamento que
permite vislumbrar as estratégias de seletividade dos agentes imobilidrios, os distintos
vetores de expansdo imobilidria, a existéncia ou ndao de nichos de mercado e a
demonstracdo, por exemplo, do surgimento de “vetores seletivos de valorizacdo
imobilidria”, tal como sera proposto e trabalhado nesta dissertacao.

Tipo e Uso — As varidveis relativas ao tipo de imdvel (terreno, casa ou
apartamento), ao nimero de comodos e/ou dormitdrios e ao uso a que se destina o
imovel anunciado (residencial, comercial ou misto) evidenciam como se encontra a
composicao das ofertas e demonstra a consolidacdo e a estrutura do mercado em
determinadas areas da cidade, via a vis outras.

Metragem — As varidveis relativas a metragem/édrea do imdvel ofertado
envolvem trés aspectos que, apesar de semelhantes, ja que evidenciam o tamanho em
m?2 do imovel ofertado, apresentam algumas distingdes no que tange a especificidade
desta metragem, exigindo um maior detalhamento dos anuncios compilados. Neste
sentido, a varidvel area do terreno estd vinculada a metragem total em metros

guadrados do lote anunciado.
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A variavel drea construida esta normalmente atrelada aos anuncios de casas e
apartamentos e diz respeito a metragem total em metros quadrados da area edificada
no lote.

Por fim, a drea util diz respeito as informagdes especificas aos apartamentos e
residéncias em loteamentos fechados, e, diferentemente da area construida, ndo
considera o papel da area condominial, ou seja, dos equipamentos de lazer, esportivos
€ espagos comunais existentes.

Preco do imdvel — A varidvel preco (em Reais) completa o banco de dados em

seu conjunto e oferece a base relacional com as demais varidveis, principalmente
aqueles referentes a metragem do imével. Entretanto, necessita-se alguns cuidados
para que sejam evitadas distor¢des quando relacionadas entre si.

Todos os precos por metro quadrado devem ser deflacionados, utilizando a
correcdo dos valores segundo a inflacdo calculada pelo indice Geral de Precos —
Disponibilidade Interna (IGP-DI), da Fundacdo Getulio Vargas, tomando-se por ano base
o ultimo més e ano dos dados levantados na pesquisa, ou seja, dezembro de 2015.

Este procedimento visa corrigir os precos do passado para podermos compara-
los aos pregos atuais, ja que a taxa de inflacdo de nossa economia “corréi” os precos
passados — especialmente até 1994 de maneira muito mais intensa — e, sem essa
correcdo, compara-los seria impossivel, pois invariavelmente, dado o indice da inflacao,
eles sempre aumentam. Assim, se pode discernir um aumento inflaciondrio no preco de
uma valorizacdo real do imdvel.

Operacionalmente, os dados de cada cidade foram agrupados num mesmo
modelo de planilha do software Excel®, seguindo um critério cronoldgico de
classificacdo que, a partir do trabalho de digitacao padronizado de cada um dos anuncios
contidos nos diferentes classificados, coloque em evidéncia as varidveis fundamentais a
analise estatistica, de forma que cada linha represente um anuncio diferente e cada
coluna uma variavel especifica.

Ao término da digitacdo é dado inicio a segunda etapa dos procedimentos
relativos ao banco de dados: a conferéncia dos dados compilados, a fim de evitar
possiveis erros na grafia dos nomes de bairros, inconsisténcias entre tipos e usos,
formato dos dados, dentre outros diversos problemas que possam comprometer as

informacdes registradas.
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Apds a fase de “filtragem” dos dados, inicia-se o processo de extracdo de
informacdes e é realizado o agrupamento dos dados, ou seja, busca-se agrupar os
anuncios dos mesmos bairros para que, assim, seja possivel extrair as médias, medianas,
modas e desvios padrado para que se possa gerar as tabelas e mapas que subsidiarao as
analises futuras.

Na Figura 1 estd representado o modelo de planilha utilizada no Excel® para

organizar e sistematizar os dados de anuncios imobiliarios.

FIGURA 1. EXEMPLO DA ESTRUTURA UTILIZADA NA DIGITAGCAO E ORGANIZACAO DOS DADOS DE
ANUNCIOS IMOBILIARIOS

H s Pregos_Médio_Bairro_Ribeirao_Terrenos_1995_2015 - Excel
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1 | Bairro Prego Médio do M* Média da Cidade  Média dos 10% Menores Pregos Média dos 10 Menores Pregos Média dos 10% Maiores Pregos Amplitude dos 207
2 |VilaElisa R$ 205,88 R$ 646,17 R$ 228,93 R$ 228,93
3 | SalgadoFilho R$ 21212 R$ 646,177 R$ 228,93 R$ 1.226,00 R$ 937,07
4 | Jd. hau R$ 213,30 R$ 646,177 R$ 228,93
5 |GardenVilla R$ 230,00 R$ 646,17 R$ 228,93
& | Aeroporto R$ 242,42 R$ 646,17  R$ 228,33
7 | Geraldo de Carvalho R$ 264,23 R$ 646,17 R$ 228,93
8 | Bosque das Colinas R$ 34343 R$ 646,17
9 | Flamboyans R$ 37153 R$ 646,17
10 | Cand. Portinari R$ 31413 R$ 646,17
11 SantaMartha R$ 45747 R$ 646,17
12| City Ribeirdo R$ 465,50 R$ 646,17
13 | Servidores R$ 46757 R$ 646,17
14 | Ribeirdnia R$ 468,52 R$ 646,17
15 Recreio das Acacias R$ 477,33 R$ 646,17
16 | Pq.DosLagos R$ 48112 R$ 646,17
17 | Cidade Universitaria R$ 488,64 R$ B46,17
18 | Pq. Ribeirdo R$ 510,32 R$ 646,17
19 Pq. S8o0 Sebastido R$ 51413 R$ 646,17
20 | Cond. VilaRomana R$ 526,50 R$ 646,17
21 | Pq. das Oliveiras R$ 556,35 R$ 646,17
22 Cond. VistaBella R$ 557.20 R$ 646,17
23 | Cond. SanMarco R$ 559,71 R$ 646,17
24 | Santaluzia R$ S6116  R$ 646,17 [ 1
25 | Alphaville Il R$ 56123 R$ B46,17
26 | Centendrio R$ 57143 R$ 646,17
27 |Cond. Florenga R$ 57193 R$ 646,17
28 | AloBonfim Paulista R$ 57173 R$ 646,17
23 | Alphaville R$ 58111 R$ 646,17
30 | Planalto Verde R$ 582,82 R$ 646,17
31 Sumaré R$ 583,33 R$ 646,17
32 |Cond. SanMarcoll R$ 58582 R$ 646,17
33 | Vila Tibério R$ 536,86 R$ 646,17
34 | Buona Vita R$ 597,66 R$ 646,17
» 1995 - médias_bairros 2000 - médias_bairros 2010 - médias_bairros | 2015 - médias_bairros | v ... (# Ll

Fonte: Banco de dados de anuncios imobilidrios (BARCELLA, 2018)

a. 2. Elaboragdo dos materiais

A partir de toda a compilacdo dos dados expostos acima, foram construidos
graficos, quadros e mapas que buscaram melhor expor tais dados de maneira sintética
e didatica. Para isso foram extraidas as médias, medianas, amplitudes e desvios padrdes
dos dados de anuncios imobiliarios para a construcdo dos graficos no software Excel®, o
mesmo procedimento foi utilizado para a construgao de alguns quadros.

Foram extraidos precos médios de cada bairro para cada ano, bem como a média

dos bairros que representam os 10% mais caros e os 10% mais baratos de cada ano para
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a elaboracdo dos graficos que buscam ilustrar ndo somente a média geral da cidade para
cada ano, mas também a média de cada bairro ofertado e as amplitudes entre os
maiores e menores pregos.

Para a elaboragdo do conjunto de mapas com os precos médios de terrenos,
inicialmente organizou-se uma listagem com os precos médios de cada bairro
mencionados no periodo, posteriormente utilizou-se o método estatistico denominado
‘mediana’, o qual significa separar o valor médio de um conjunto de valores ordenados
igualmente, ou seja, em duas partes iguais, que auxiliara na separagao das divisdes por
quartis conforme houver a repeticdo dos valores.

Apds a organizacdo dos dados foi possivel mesclar as informagGes com o eixo de
ruas e os bairros para a geocodificacdo e representacdo que serdo descritos a seguir.
Indicamos que os softwares utilizados neste processo foram: ArcGis Desktop 10.3 para
o georreferenciamento das bases digitais das prefeituras, Libre Office Calc para o ajuste
dos dados extraidos dos centroides, TerraView Politica Social para o procedimento

geoestatistico e o QGIS Desktop 2.12 para a finalizacdo do layout.

a. 3. Entrevistas

Por conta do ja citado projeto de iniciacdo cientifica do pés-graduando, somado
as oportunidades surgidas nos ultimos anos pela participacdo no projeto tematico
"Légicas econOmicas e praticas espaciais contemporaneas: cidades médias e consumo",
foi possivel (como ja comentado) a realizacdo de diversos trabalhos de campo nas
cidades aqui estudadas , o que contribuiu de forma excepcional para o conhecimento
das cidades e também a possibilidade de realizar diferentes entrevistas com diferentes
agentes imobilidrios e outros informantes, resultando em um conjunto de entrevistas
consideravelmente satisfatério, tanto no que diz respeito a quantidade, quanto a
gualidade.

A partir desta trajetdria foi construido um banco de informacgdes obtidas nas
entrevistas que possibilitaram andlises mais complexas no que diz respeito as
estratégias de determinados agentes imobilidrios que consideramos centrais para
explicar e entender a tematica aqui proposta.

O banco de informagbes obtidas nas entrevistas conta com um numero

expressivo de entrevistas autorizadas com diferentes agentes, tais como: gerentes e
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diretores de imobiliarias, corretores imobiliarios, diretores executivos de importantes
incorporadoras, representantes do poder publico do setor de planejamento,
empresarios imobilidrios e até mesmo professores universitarios que residem e
pesquisam o tema em tais cidades. No total foram realizadas quatorze entrevistas,

sendo nove delas na cidade de Ribeirdo Preto e cinco na cidade de S3o Carlos®.

® E importante ressaltar que algumas dessas entrevistas foram realizadas por outros pesquisadores, no
ambito do Projeto de pesquisa tematico financiado pela FAPESP “Légicas econGmicas e praticas espaciais
contemporaneas: cidades médias e consumo”, o que mostra a importancia de construir um trabalho de
pesquisa coletivo e com colaboragcao mutua.
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A ESTRUTURA E A ESTRUTURACAO URBANA DE RIBEIRAO PRETO E SAO
CARLOS: A PAULATINA E PERMANENTE VALORIZAGCAO SELETIVA DOS
ESPACOS

No presente capitulo temos o objetivo de apresentar a estrutura urbana de cada
uma das cidades que pretendemos analisar nesta dissertacdo, bem como alguns dos
elementos centrais de seus processos de estruturacdao. Nao temos aqui a pretensdo e
ambicdo de explicarmos todos os aspectos relativos ou relacionados a produgdo do
espaco de cada uma delas, tal como o processo histérico do surgimento de cada uma e
nem realizarmos uma analise historiografica, uma vez que nesse sentido ja existem
analises de grande qualidade que suprem tal conhecimento.

Para a cidade de Ribeirdo Preto, nos trabalhos de Dal Pozzo (2015); Figueira
(2013); Marcondes e Registro (2012) e Silva (2008) é possivel encontrar um rigoroso
resgaste histérico da producdo e estruturacao do espaco urbano da cidade, assim, como
para a cidade de Sao Carlos nos trabalhos de Dal Pozzo (2011); Dozena (2001); Ferreira

(2007); Lima (2007) e Poli (2004)’. Toda essa bibliografia, lida e interpretada, serviu

7 Sobre Ribeirdo Preto: Dal Pozzo (2015) abordou em sua tese o processo de “Fragmentac3o Socioespacial
Em Cidades Médias Paulistas: Os territérios do consumo segmentado de Ribeirdo Preto e Presidente
Prudente”, nesse trabalho o autor realizou uma reconstituicdo da produgdo e expansdo do espaco urbano
nas cidades estudadas, incluindo Ribeirdo Preto, desde a formagdo do nucleo original; Figueira (2013) na
disserta¢do intitulada “Produgdo urbana da cidade contemporanea: os rebatimentos morfoldgicos dos
condominios urbanisticos e loteamentos fechados de alto padrdao da Avenida Professor Jodo Filusa e
Rodovia José Fregonesi no tecido urbano de Ribeirdo Preto/SP, estudou a producdo social da cidade,
analisando os condominios urbanisticos e loteamentos fechados de alto padrdo implantados nos
subsetores sul de ribeirdo preto; Marcondes e Registro (2012) no texto “A formacdo histérica de Ribeirdo
Preto”, realizam uma andlise sobre a formacdo histérica de Ribeirdo Preto; Silva (2008) em sua tese de
doutorado intitulada “Expansdo urbana e formacdo dos territérios de pobreza em Ribeirdo Preto: Os
bairros surgidos a partir do Nucleo Colonial Anténio Prado”, analisou a expansdo do tecido urbano e a
formacdo dos territérios de pobreza em Ribeirdo Preto.

Sobre Sao Carlos: Dal Pozzo (2011) em sua dissertagdao denominada “Territérios de autossegregacao e de
segregacdo imposta”, estudou o processo de fragmentacdo socioespacial em Marilia e Sdo Carlos
originado a partir da implantacdo dos espacgos residenciais fechados; Dozena (2001) na dissertacdo
intitulada “S&o Carlos e seu “desenvolvimento”: contradi¢cbes urbanas de um polo tecnolégico” analisou
a cidade de Sdo Carlos e seu “desenvolvimento” urbano a partir da ideia de polo tecnolégico, ressaltando
o que ele denomina de contradigdes urbanas; FERREIRA (2007) em sua dissertagao intitulada “Proposta
de tratamento da variavel localizagdo em modelos inferenciais de avaliagdo imobiliaria para municipios
médio”, abordou o processo de formagdo de alguns bairros da cidade de sdo Carlos; Poli (2004) na
dissertacdo intitulada “A geografia do espago vivido. Analise do uso social do solo urbano — estudo de
caso na cidade de S&o Carlos” realizou um resgate histérico do processo de produgdo e expansdo urbana
de S3o Carlos.
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como aporte e pano de fundo em diversos momentos para a construcdo do presente
texto de sintese.

Nosso objetivo central aqui é apresentarmos as duas cidades a luz dos processos
que buscamos evidenciar. Portanto, toda construgdao analitica dos processos que
apresentaremos possuem relacdo direta com o processo de producado do espago urbano
das duas cidades naquilo que se refere a valorizacao seletiva de determinadas areas,
contribuindo com a paulatina producao de processos de desigualdades socioespaciais
gue nelas podem ser hoje observados. Mais ainda, os elementos que procuraremos dar
énfase possuem relacdo direta com os movimentos da estruturacao das cidades, ou seja,
sao processos que alteram diretamente a estrutura urbana de ambas cidades.

Antes de avancarmos na discussdao, é necessdario explicarmos os vinculos e as
diferencas entre os termos estrutura e estruturacdo, para evitarmos confusdes tedricas.

O termo estrutura urbana diz respeito aos arranjos dos diferentes usos de solo
no interior das cidades. A estrutura seria entdo o mosaico-resultado deste processo de
alocagdo/realocagdo das atividades econémicas e das func¢des residencial, comercial,
publicas/coletivas e de lazer nas cidades. Desse modo, a estrutura urbana se refere a
organizagao espacial das formas e fungdes urbanas, em determinado momento histérico
(SPOSITO, 1991).

Nas palavras de Villaca (2001, p. 327), a estrutura seria “...um todo articulado de
partes que se relacionam, no qual alteragdes em uma parte, ou em uma relagdo,
acarretam alteracOes nas demais partes e relacdes”. Tais altera¢des indicam que a
estrutura urbana mostra-se dindmica, podendo ser compreendida a cada momento
como resultado de mudangas em um periodo anterior do processo de estruturacao.

Tal dinamica conduz ao termo estruturacao, que representa um processo
imprescindivel para a manutencdo da permanente producdo da cidade. A estruturacdo
garante a ideia de que esta organizacdo/desorganizac¢do da cidade contém a dindmica
do préprio processo social que a determina, sendo a estrutura em cada corte do tempo
do processo de estruturacdao, também determinante dos momentos seguintes do
processo (SPOSITO, 1991).

Tendo tais pontos de partida em mente, no primeiro item deste capitulo
apresentaremos informacdes basicas das duas cidades, buscando situar o leitor,

pontuando a localizacdo de cada uma delas no Estado de Sdo Paulo, bem como alguns
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dados basicos necessarios para entendermos o contexto e a producdo do espaco urbano
de cada uma delas, buscando demonstrar os processos que conformaram a atual
realidade.

Iniciaremos o segundo item descrevendo a expansao urbana de Ribeirdo Preto e
Sdo Carlos, procurando dar uma atencdo em especial ao que denominaremos como
“vetores seletivo de expans3o e valorizagdo imobiliaria®” das duas cidades.

Parte desta analise utilizard das varidveis relacionadas ao perfil econémico das
familias de acordo com seu local de moradia, cujos dados foram extraidos das
publicacbes do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) referentes ao censo
do ano de 2000 e de 2010.

Para isso, serd representada a localizacdo de moradia dos chefes de familias com
até 02 salarios minimos mensais e os chefes de familias com rendimentos mensais acima
dos 20 saldrios minimos. Trata-se, portanto, de identificarmos os indicadores dos
extremos do perfil dos rendimentos das familias nas duas cidades. Ao nos
aproximarmos, assim, da divisdo social do espago esperamos elaborar os elementos
necessarios ao entendimento da atual estrutura urbana das duas cidades.

Retoma-se aqui a perspectiva ja trabalhada em Barcella (2015) que, ao analisar
o mercado imobilidrio focando na andlise da terra urbana e, portanto, fazendo
referéncia a producao capitalista do espago urbano, primeiro situa e representa a
distribuicao espacial dos diferentes segmentos sociais de acordo com suas rendas na
cidade. Para tanto, vamos partir da forte relacdo trabalhada por Melazzo (1993; 2013)
entre a renda dos moradores de certos bairros e areas de uma cidade com o preco da

terra e dos imoveis edificados no local.

8 A terminologia “vetor de expansdo e valoriza¢do imobilidria” ndo diz respeito a uma delimitac3o de area
ou quadrante e sim a um sentido guiado e intencional de “valoriza¢do” de areas. A explica¢do dos sentidos
da palavra “vetor” estdo melhores debatidos no Capitulo 3, onde descreveremos, com atencdo, a opcao
por seu uso nesta dissertagao.
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1.1. Apresentacdo das cidades estudadas elementos bdsicos para entende-las: Da

populagao a urbanizagao

Tanto Ribeirdao Preto quanto S3o Carlos sao duas cidades localizadas no Estado
de Sdo Paulo (Mapa 01). Possuem importancia na rede urbana, uma vez que apresentam
papeis relevantes de intermediagao das relagdes entre e com cidades menores, com
outros centros urbanos ou metrépoles, consubstanciadas tais relacdes pela quantidade
e qualidade expressiva na oferta de atividades comerciais e de servigos, por exemplo
(DAL POZZ0, 2011; 2015).

Por mais que seja possivel afirmar que ndo existem critérios consensuais e
plenamente estabelecidos para uma conceituacdo de cidades médias, tomamos aqui a
discussdo acumulada no ambito da Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias
(RECIME). Sposito (2007), comenta que a problematizacdao de um conceito de cidades
médias deve considerar o fato de elas exercerem importantes papéis regionais ou de
intermedia¢do na rede urbana e, para suas analises, devem ser consideradas as rela¢des
em escalas nacional e/ou internacional, as quais tém influéncia na conformacdo de um
sistema urbano®.

Nesse mesmo sentido, Sposito (2007) ainda ressalta que os papéis regionais
sempre estiveram associados as cidades médias, as vezes denominadas cidades
regionais.

Portanto, cada cidade média associa-se a drea ou a regido que comanda o que
pressupde relagdes diretas com um nimero de cidades pequenas e o desempenho de
funcdes de intermediacdo destas com a cidade de maior porte. Porém, a autora faz uma
ressalva importante ao alertar que “num contexto como esse (o atual periodo), as
relacGes entre a cidade média e seu espaco rural e regional deixam de ser suficientes

para compreender o contexto que ela se insere” (SPOSITO, 2007, p.236), exigindo

... compreender as cidades médias a partir de processos e dinamicas
gue sdo, sobretudo, econ6micos, mas verificando suas dimensdes
espaciais, o que significa pensar na posicdo sempre relativa e
transitoria dessas cidades e de seus papéis nas relacdes, sobreposicoes

Consideramos sistemas urbanos um conjunto de redes urbanas que se articulam. Para mais detalhes
SPOSITO (2011).
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e articulagcdes com o espaco rural e com outras cidades em multiplas
escalas (SPOSITO, 2007, p. 233).

Nesse sentindo destacamos que as investigacOes sobre tais cidades tém
apontado para as articulagdes em multiplas escalas e com a observacao de suas funcdes
e de seus papéis na rede urbana. Nota-se a coexisténcia de uma estrutura hierarquica
ao lado de articulagdes que n3ao podem ser interpretadas apenas pelo paradigma
hierarquico da rede, dada a complexidade das interacdes espaciais interescalares,
necessitando langar mao do conceito de heterarquia urbana desenvolvido por Catelan
(2012; 2013), que busca dar conta de uma perspectiva analitica que da centralidade as
interacdes interescalares das cidades médias.

Segundo Amorim (2015), quando consideramos a dindmica do mercado
imobiliario em cidades médias, ha niveis especificos de determinagdes e inquieta¢des a
serem perseguidos em cada escala, tal como desenvolvido em Melazzo (2010; 2012). Na
dimensdo da escala referente ao espaco da cidade (ou intraurbano) entendemos que o
fio condutor para a analise da producdo imobiliaria e o seu papel cada vez mais presente
na producdo do espaco urbano seja através do conceito de capital incorporador,
considerado aqui como fracdo do capital que transforma os usos do solo (e
consequentemente o espaco intraurbano) com vistas a apropriacdo de rendas
fundidrias, na forma de lucros de incorporacdo, que gera e aumenta as desigualdades
socioespaciais. (SMOLKA, 1987; MELAZZO, 1993; 2010; 2012), aliando para sua analise
0s aspectos econdmicos e espaciais de suas dinamicas de valorizagao.

Na dimensdo da escala regional ou da rede urbana é possivel pensar na hipdtese
de que, em muitos casos (e em particular nas cidades consideradas médias), a
intensidade dos negdcios imobilidrios frente a outros ramos econdémicos produza
impactos que extrapolam o ambito local, configurando regides de influéncia de tais
cidades (MELAZZO, 2010).

Na dimensdo da escala nacional e internacional seria a aproximacao entre o setor
imobiliario e os mercados de capitais no decorrer do anos 2000 (PAIVA, 2007; SHIMBO,
2010 e 2016; FIX, 2011, MELAZZO, 2013 e 2015; SANFELICI, 2013), com uma ldgica cada
vez mais presente de valorizacdo ancorada em ldgicas financeiras que “chegam” em
cada cidade por diferentes caminhos alterando de maneira significativa o modo de

produzir e planejar as cidades e a habitacdao, por meio da compra de grandes bancos de
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terras (landbanks) e lancamentos habitacionais “gigantescos” para o padrdo dessas
cidades, o que acaba por impactar de forma significativa a estrutura das cidades médias.

No Mapa 1 estdo pontuadas as localizacdes das cidades no Estado de Sao Paulo.
E possivel notarmos a relativa proximidade entre ambas, apesar de seus municipios

estarem em regides administrativas diferentes.

MAPA 1. RIBEIRAO PRETO E SAO CARLOS. LOCALIZACAO NO ESTADO DE SA0O PAULO

Ribeirdo Preto
)

S&o Carlos
e

Legenda

@ Cidades Analisadas
Eixo Rodoviario
Estado de Sdo Paulo
Municipios Analisados

100 0 100 200 km

Foute IBGE: Mulhas Municipais (2015}, IBGE
Eixos Rodovidrios.

Eluboragiio: Marlon Altavini de Abreu: Bruno
Leonardo Barcella.

O municipio de Ribeirdo Preto pertence a Regido Administrativa do mesmo
nome, localizando-se a noroeste da capital do Estado. Ocupa uma area de 650,366 km?,
sendo que 127,309 km? estdo em perimetro urbano e os 523,051 km? restantes
constituem sua zona rural. Segundo o IBGE (2017) a populacdo total estimada no ano de
2017 era 682.302 habitantes.

Sdo Carlos estd localizado na Regido Administrativa Central, a uma distancia de
230 quilometros da capital, S3o Paulo. Ocupa uma area de 1.136,907 km2, sendo que
67,25 km? estdo dentro do perimetro urbano e os 1.069,65 km? restantes constituem

sua zona rural. O municipio apresenta uma populacdo total estimada de 246.088
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habitantes, segundo dados do IBGE (2017), distribuidos em uma area total de 1.141

kmz 10

QUADRO 2. RIBEIRAO PRETO E SA0 CARLOS. EVOLUCAO DA POPULACAO RESIDENTE. 1980 - 2010?

Ribeirao Preto Sao Carlos

Ano Urbana | Rural Total Urbana Rural Total

1980 306.837 | 10.081 | 316.918 | 109.753 9.259 119.012
1991 424.311 | 9.831 434.142 | 147.750 9.799 157.549
2000 502.002 | 2.160 504.162 | 183.092 9.547 192.639
2010 602.061 | 1.713 603.774 | 212.813 8.879 221.692

Fonte: IBGE Cidades, 2017.
Elaboracgdo: Barcella (2018)

No Quadro 2, podemos observar o processo de crescimento populacional das
duas cidades aqui estudadas entre os anos de 1980 e 2010. Com a andlise do quadro
observamos que ambas as cidades vivenciaram ao longo das ultimas trés décadas um
crescimento populacional: entre 1980 e 2010 houve um aumento em um ritmo
gradativo e constante em ambas as cidades. Porém, destacamos aqui o crescimento
proporcionalmente maior da populacdo urbana em ambas as cidades, quando
comparadas a populagao rural.

Mais precisamente, as taxas de urbanizacdo ao longo da série histdrica
levantadas pelo IBGE, e que estdo representadas no Quadro 4, demonstram que ambas
as cidades apresentaram ao longo dos anos percentuais crescentes e sistematicamente

superiores aos do Estado de S3o Paulo.

10 0s dados sobre tamanho da area da cidade, bem como o tamanho do perimetro urbano e rural e a
populagdo estimada de 2017 encontram-se no IBGE Cidades (2017). Link:
https://cidades.ibge.gov.br/v4/municipio/354890

11 Apesar de apresentarmos no inicio do item os dados da populagdo total estimada de 2016, o gréafico
com as populag¢des urbanas e rurais s6 possuem até 2010, pelo de que o IBGE ndo realiza estimativas em
relagdo a essas categorias.
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QuUADRO 3. RIBEIRAO PRETO E SA0O CARLOS. TAXA DE URBANIZACAO DAS CIDADES. 1980 - 2010

Taxa de Urbanizagao 1980 1991 2000 2010
Estado de S3o Paulo 88,64% 92,72 93,41 95,94
Ribeirao Preto 96,81% 97,74% 99,57% 99,72%
Sao Carlos 92,21% 93,78% 95,04% 95,99%

Fonte: IBGE Cidades, 2010
Elaboragdo: Barcella (2018)

Em 2010 a populagdo urbana e rural de Ribeirao Preto foi estimada pelo IBGE em
603.774 habitantes, sendo desses 602.061 contabilizados como populacdo de areas
urbanas (Quadro 2), ou seja, aproximadamente 99,7% da populagdo total. Em S3do
Carlos, a populacdo registrada em 2010 era de 221.692, sendo 212.813 contabilizados
com populacdo urbana (Quadro 2), resultando em aproximadamente 95.9%.

Ao analisarmos o Quadro 3 podemos apontar que a cidade de S3ao Carlos sempre
teve sua taxa de urbanizacdo superior a do Estado de S3ao Paulo, mas esta diferenca foi
diminuindo gradativamente ao longo dos anos, até que em 2010 a taxa de urbanizagado
de S3o Carlos e a do Estado de Sdo Paulo sdo praticamente iguais e proximas dos 96%.

J4 em relacdo a Ribeirdo Preto, assim, como em S3o Carlos sua taxa de
urbanizacdo ao longo da série histérica sempre foi maior que a do Estado de Sao Paulo,
com uma diminuicdo da diferenca ao longo da série. Entretanto, em 2010 essa taxa se
apresentava ainda maior que a do Estado, com uma diferenca de aproximadamente 4%.

Portanto, é possivel apontarmos que tanto Ribeirdo Preto quanto Sdo Carlos sdo
cidades que possuem uma taxa de urbanizacdo consideravelmente alta, com ambas
apresentando taxas de urbanizacdo superior a do Estado de S3o Paulo. Porém, Ribeirdo
Preto se destaca em relacdo a S3o Carlos, com uma taxa de urbanizacdo maior em
aproximadamente 4% (Quadro 3).

Por fim, com o aumento paulatino e constante da populacdo urbana de ambas
as cidades, representado pelo aumento das taxas de urbanizacdo, fica cada vez mais
importante buscarmos entender e analisar seus espac¢os urbanos, por serem o principal

espaco de vida. Sendo ele, portanto, a condicdo, o meio e o produto da acdo humana —
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pelo uso - ao longo do tempo (CARLOS, 1992; 2007 e 2011) é nele que os principais

processos e dindmicas ocorreram e ocorrem??,

1.2. A expansado urbana de Ribeirdo Preto e Sao Carlos: A expansao territorial e a

valorizagao imobilidria

No presente item, pretendemos descrever de maneira sintética o processo de
expansao territorial urbana das cidades de Ribeirdao Preto e S3ao Carlos. Nao
abordaremos toda a histoéria e detalhes ocorridos no ambito das expansdes ocorridas
nas cidades. A proposta aqui é dar destaque aos vetores de expansdao que em seu
processo, tiveram relacdo direta com os interesses dos agentes imobilidrios que
representam o capital imobiliario.

Para a realizacdo desta andlise, procuraremos aqui nos ater a um eixo de
expansdo em especifico para cada uma das cidades. Tais eixos identificados por nés
como vetores de expansdo do perimetro urbano diretamente associados a valorizagdo
imobilidria, referem-se a segmentos especificos em quadrantes também especificos que
podem ser identificados e delimitados espacialmente considerando que, nas ultimas
décadas, passaram a ser de interesse direto do capital imobilidrio hegemoénico na
“producao capitalista da casa e da cidade” em Ribeirdo Preto e S3o Carlos.

No caso da cidade de Ribeirdo Preto identificamos a presenca do que
denominaremos aqui de “vetor de expansdo e valorizacdo imobilidria” na mancha
urbana que se expande do centro em direcdo ao sul da cidade, onde se localizam
diversos bairros que sao resultados de operacdes de mudancas de usos do solo urbanos
coordenadas e estrategicamente produzidas pelo capital imobilidrio em parceria com o
poder publico municipal (BARCELLA, 2015 e 2017), sendo possivel também observar
um expressivo numero de espacos residenciais fechados que foram instalados pds anos
1990 (DAL POZZO0, 2015), principalmente na medida em analisamos o extremo sul da
area em questao.

Ja em S3do Carlos identificamos o vetor de expansao e valorizacdo imobilidria no

quadrante entre a drea central em direcdo ao norte da cidade (BARCELLA, 2015), vetor

12 Mesmo conhecendo a importancia que teve no passado a producdo agricola nesta area do Estado de
Sdo Paulo, como por exemplo a constituicdo do Complexo Cafeeiro Paulista (CANO, 1990).
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esse onde em determinado momento passam a se localizar os espacos residenciais
fechados voltados para a populagao de maior poder aquisitivo de acordo com Dal Pozzo
(2011), expansdo urbana esta também planejada pelo capital imobilidrio, mas com
diferencas substanciais'® em relac¢do a Ribeirdo Preto.

Em Barcella (2015 e 2017) podemos encontrar as médias dos precos ofertados
de terrenos urbanos para o ano de 2010, sendo possivel destacarmos que os maiores
precos ofertados em ambas as cidades, encontram nas dreas induzidas pelo vetor que
estamos chamando a atencao.

Com o apoio do Mapa 2, é possivel observar em diferentes momentos a
expansdo da drea urbana de Ribeirdo Preto desde seu nucleo original no ano de 1884.
Ao longo de mais de 130 anos, ou seja, até 2015 a cidade se expande territorialmente
em varias diregoes e em ritmos diferenciados. Chamam a atengdo, porém: |) que a partir
do ano de 1986 parece haver uma intensificacdo do processo de expansdo com a
abertura de loteamentos e incorporacdo de novas dreas ao processo de producdo da
cidade e, Il) que o processo verificado no eixo ao sul da area considerada como centro
apresenta-se ndo apenas como mais recente, mas também com caracteristicas
diferentes, dadas as descontinuidades nos loteamentos implantados, tornando-o

distinto de processos que ocorrem em outras areas.

13 Tais diferencas serdo melhor descritas ao longo deste capitulo e principalmente no segundo capitulo,
no qual buscaremos explicar e debater os processos que levaram a atual “conjuntura” espacial das duas
cidades. Trata-se, no nosso entendimento, de debatermos a “esséncia” expressada pela “aparéncia”.
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MaAPA 2. RIBEIRAO PRETO. EXPANSAO URBANA. 1884 - 2015
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A partir do Mapa 2, ainda, é possivel observarmos que desde sua fundacdo
(1884) até 1949 a mancha de expansdo do tecido urbano da cidade de Ribeirao Preto
ficou restrita as dreas préximas ao quadrilatero central da cidade.

De 1949 a 1974 observa-se o inicio de um processo de ocupagdo de areas nos
arredores do quadrilatero central da cidade, que se consolida no periodo entre 1974 a
1996, podendo assim observarmos o inicio do processo de intensificacdo de ocupagao
de areas periféricas.

Entretanto, a partir de 1996 é possivel registrar o surgimento e consolidagdo de
um padrao de ocupacdo mais disperso e descontinuo do tecido urbano, que foi marcado
pela implantacdo e presenca de espacos residenciais fechados em localizagdes
periféricas, como sera visto, principalmente em direcdo ao sul da cidade.

Mais precisamente, até o final da década de 1980 Ribeirdo Preto passou por uma
tendéncia de expansao do tecido urbano associada a implantacdo de loteamentos que
posteriormente se tornaram bairros em localizacGes préximas a drea central da cidade
(SPOSITO, 1991).

Segundo o levantamento feito por Sposito (1991) na cidade de Ribeirdo Preto
entre 1960 e 1980, houve uma grande disposi¢cao de lotes para o mercado: durante a
década de 1960 foram produzidos 60 loteamentos, seguidos de 23 na década de 70 e 36
na década de 1980. De acordo com a autora, tal dinamica pode ser interpretada como
uma resposta ao crescimento econémico que a cidade vivia naqueles anos.

Sposito (1991), ainda ressalta que a grande expansdo vivida na década de 1980
decorreu da implantacdo de conjuntos habitacionais, destacando que somente da
Companhia de Habitacdo de S30 Paulo (COHAB - RP)'* foram erguidos 10 conjuntos
habitacionais.

Segundo a autora, tal fato revela diminuicdo da atuacdo da iniciativa privada no
processo de incorporacao de novas terras a cidade e aumento da participacao do Estado
ao lidar com problemas habitacionais das classes de menores rendimentos (SPOSITO,
1991, p. 295).

De forma geral, em Ribeirdo Preto também se reflete a tendéncia geral
das cidades maiores, pois que as décadas de 50 e 60 foram marcadas
pelos loteamentos das periferias urbanas, venda de lotes a prazo e
auto-construcdo de moradias. Nos anos 80 os niveis de achatamento

14 COHAB — RP Companhia Habitacional Regional de Ribeirdo Preto
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salarial ja ndo permitem as fracGes sociais de baixo poder aquisitivo
arcar com os custos da compra de terrenos. O acesso a casa propria
passa a ser possivel somente através dos financiamentos de 20 anos
(as vezes mais longos do que a duracdo das casas) (SPOSITO, 1991,
p.295).

Portanto, como resultado de uma expansdo do tecido urbano fortemente
atrelada a construcdo de moradias de habitacdo social, subsidiadas pelo governo
Federal por meio de politicas publicas durante a década de 1980 resultaram em um
processo de expansdo urbana descontinua (SPOSITO, 1991) em direcdo ao norte da
cidade e também ao noroeste, onde foram instalados os empreendimentos via COHAB
e antes disso pela autoconstrucao.

Segundo Dal Pozzo (2015) o eixo norte de expansao, foi destinado a produgao de
moradias para os segmentos de mais baixo poder aquisitivo, producao esta articulada
pela Companhia Habitacional Regional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP) a partir de
financiamentos iniciais advindos do Banco Nacional de Habitagdo (BNH).

Em uma das entrevistas realizadas durante os trabalhos de campo na cidade de
Ribeirdo Preto! com o representando da COHAB-RP, ficou claro que o setor norte da
cidade foi escolhido intencionalmente e destinado a producdo de habitacdo de interesse

social, principalmente a partir da atuacao da COHAB.

“O setor norte foi construido pela COHAB quase que inteiro, e sGo casas
da COHAB que se encontram Id, entdo vocé vai encontrar o Jd. Quintino
Facci | e Il, Adelino Simioni... todos esses bairros foram feitos pela
COHAB. Com a inclusdo de dreas destinadas ao comércio e residéncia”
(PRESIDENTE DA COHAB-RP, SILVIO MARTINS).

Portanto, esta Companhia desempenhou um papel fundamental no contexto de
implementacao dos conjuntos habitacionais desse periodo. Porém, ao contrario do que
afirma o Presidente da COHAB-RP, Adas (2004), Campos (2004) e Valenciano (2004)
relatam que tal processo foi marcado pela implantacdo e proliferacdao de conjuntos
habitacionais em descontinuidade territorial e com caréncias em termos de
infraestrutura urbana, servicos urbanos e demais tipos de equipamentos comerciais e

de servicos, os quais estavam espacialmente distantes.

15 Entrevista realizada por Everaldo Santos Melazzo e Maria Encarnacdo Beltrdo Sposito com Silvio
Martins, representante da COHAB-RP em 16 de janeiro de 2015, a gravac¢do e utilizacdo da entrevista
foram autorizadas.
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Quando contabilizamos somente as unidades habitacionais produzidas pela
COHAB durante a década de 1980 chegamos ao expressivo nimero de 45.146%
unidades. Se trata, assim, de um grande volume de unidades habitacionais produzidas
em um intervalo de dez anos e que foi localizado majoritariamente nos setores ao norte
da cidade.

A partir da agdo intencional da COHAB-RP as terras urbanas localizadas ao norte
e noroeste da cidade de Ribeirao Preto foram historicamente sendo incorporadas a uma
producdo ja, antecipadamente, desvalorizada em seu conteldo socioespacial, seja pela
tipologia das moradias ali edificadas, seja pelo tipo de empreendimento popular a que
se destinaram, seja ainda pela qualidade das habita¢cdes destinadas a populagdo de
menor poder aquisitivo. Ademais, como explicam Sposito, (1991); Campos (2004); Dal
Pozzo (2015) a chamada zona norte de Ribeirdo Preto assistiu e assiste ainda a produgao
de moradias por autoconstruc¢ao e habita¢des irregulares, bem como a ocupacao de
terrenos irregulares conformando a formacdo de algumas favelas.

SPOSITO (1991) enfatiza que até os 1980, Ribeirdo Preto contava com uma
legislacdo que reforcava a ocupacdo de areas com localizagdes mais proximas ao centro
da cidade, resultado de uma preferéncia dos empreendedores imobiliarios e do poder
publico municipal naquele momento, que visavam incentivar a expansdo urbana de
interesse mais direto ao restrito mercado imobiliario nas proximidades do centro, “em
areas de ampliacdo da potencialidade de verticalizacdao” (SPOSITO, 1991, p. 307). Nesse
sentido, o centro continuava a ser o principal alvo dos interesses dos agentes
empresariais naquele momento segundo a autora e, portanto, local de residéncia dos
segmentos de renda com capacidade de pagamento a ele aceder.

Figueira (2013) relata que o bairro Higienépolis (Figura 2) situado ao lado e em
continuidade a area central apresentou processo de verticalizacdo nesse periodo,
portanto, corroborando com o argumento de Sposito (1991) de que os interesses dos
agentes imobiliarios naquele momento se localizavam nas proximidades ao centro da

cidade.

16 Informac3o retirada da pagina online da COHAB-RP.
Link: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php
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Identifica-se que durante aquele periodo de continua valorizacdo da area central,
o processo de expansao do tecido urbano que se direcionava para o norte da cidade nao
foi produzido majoritariamente através de sua incorporacdo via mercado privado,
através da implantagdo e novos loteamentos, mas sim, por meio de incentivos estatais
com a produgdo habitacional vinculada a COHAB-RP (SPOSITO, 1991).

Concomitantemente, havia um ainda timido processo de expansdo do tecido
urbano em direcdo ao sul da cidade durante os anos 1980. Dal Pozzo (2015) relata que
os primdrdios da ocupacgao do setor sul ocorrem com o paulatino prolongamento das
vias do nucleo urbano original desde a atual Praca XV de Novembro, perpassando pelo
Jardim Higiendpolis, até a abertura e efetiva ocupac¢do além da Avenida Nove de Julho
a partir da década de 1950, com a implantacdo do Jardim Sumaré, Bairro Alto da Boa
Vista (1954) e o loteamento fechado de chacaras denominado “Quinta da Alvorada”
(1954), implantado em descontinuidade territorial ao nucleo urbano compacto.

A partir da observacdo da Figura 2, é possivel notar o padrao construtivo do ja
citado bairro Higiendpolis, com uma alta densidade de empreendimentos verticalizados,
fruto de uma légica que comecou a se desenhar ainda nas décadas de 1960, 1970 e
1980, quando o bairro Higiendpolis era considerado o local de abertura de

empreendimentos voltados para a “elite” da cidade (BARCELLA, 2015 e VILLA, 2008).
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FIGURA 2. RIBEIRAO PRETO: BAIRRO HIGIENOPOLIS. DESTAQUE PARA A ELEVADA DENSIDADE DE
VERTICALIZAGAO. 2016

Fonte: Google Street View. Acesso em: 30/06/2017.
Link: https://www.google.com.br/maps/@-21.1768472,-

Observa-se assim, de um lado uma certa continuidade por ser a area
anteriormente ja ocupada pelos mais altos segmentos de renda, mas diferengas no que
se refere a tipologia e aos adensamentos o que denota que a transformacdo da area
constituiu-se naquele momento em fonte de ganhos fundidrios e imobilidrios de
diferentes agentes, de acordo com a leitura sugerida por Abramo (1989).

A Figura 2 é referente a duas das principais vias do bairro Higiendpolis, o
cruzamento da Rua Garibaldi com a Rua Campos Salles, sendo essa ultima onde se
localiza o Shopping Santa Ursula, inaugurado em 29/09/19997.

Queremos chamar a atengdao também para o processo que resultou na
construcdo do shopping em questdo. O Shopping Santa Ursula é resultado de uma
operacdo comercial entre a Companhia das Irm3s Ursulinas e a GDU-RP*® (Grupo de

Desenvolvimento Urbano de Ribeirdo Preto).

7 Informacio: http://www.shoppingsantaursula.com.br/o-shopping - Acesso em 30/06/2017

18 0 Grupo de Desenvolvimento Urbano de Ribeirdo Preto (GDU-RP) se trata de uma empresa de
consultoria de planejamento urbano, criada para prestar servigos especializados em planejamento urbano
para o poder publico municipal, é responsavel pelo planejamento de varias areas na cidade a partir dos
anos 1990, possui relagdo direta com algumas empresas imobilidrias locais, tendo em comum o seu
fundador que também é fundador e diretor de umas das maiores incorporadoras da cidade, a Habiarte
Barc.



https://www.google.com.br/maps/@-21.1768472,-47.8204868,3a,60y,90t/data=!3m6!1e1!3m4!1sCYlmZh45RveRoIV4w9DT9w!2e0!7i13312!8i6656
http://www.shoppingsantaursula.com.br/o-shopping
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Na segunda metade da década de 1990 foi concebido um projeto de intervencdo
e expansao do tecido urbano ao sul do quadrilatero central de Ribeirdo Preto. Tal
intervencdo urbana foi planejada pela empresa GDU-RP (Grupo de Desenvolvimento
Urbana de Ribeirdo Preto) em parceria com poder publico municipal. A empresa GDU-
RP, naquele momento tinha como um de seus principais socios Paulo Tadeu Rivalta de
Barros fundador e diretor de uma outra empresa chamada Habiarte Barc, uma
incorporadora e construtora de capital local, que atuava na cidade de Ribeirdo Preto
desde o0 ano de 1985 e que tinha seu principal nicho de mercado na incorporagao de
areas e construcdo de habitacdes de alto padrio construtivo®®.

A construcdo do Shopping Santa Ursula e o Colégio que leva o mesmo nome ficou
sob responsabilidade da GDU-RP, que posteriormente seria trocado por uma gleba de
terras que era propriedade da Companhia das Irmas Ursulinas, que se localizava ao sul
do quadrilatero central da cidade.

Em uma entrevista realizada com um dos diretores executivos da Habiarte Barc?°,
o entrevistado relatou que a intervencdo urbana que foi realizada na zona sul de
Ribeirdo Preto teve como intuito criar um vetor de valorizacdo imobilidria, que até o
final dos anos de 1990, estava concentrado no centro da cidade, principalmente no
bairro Higiendpolis. Com isso em vista, a GDU-RP concebeu um projeto, articuladamente
com poder publico municipal e algumas incorporadoras locais, para o planejamento de

toda uma area da cidade denominada Jardim Santa Angela.

“A associagdo possuia um colégio onde se localiza atualmente o
shopping Santa Ursula, um quarteirdo inteiro que jd estava bem
degradado, e na zona sul possuiam um sitio que se tornou o Jardim Santa
Angela. Entdo o GDU-RP com outras duas empresas viabilizaram a
operagdo urbana. A drea (da citada chacara) foi totalmente urbanizada
e incorporada criando lotes para prédios residenciais e comerciais e
loteamentos para casas, dois espagos residenciais fechados de alto
padrdo, adotando pardmetros urbanisticos que ndo havia ainda em
Ribeirdo Preto, recuo frontais e laterais, grandes avenidas, canteiros
centrais largos. ” (Roberto Tamaki, diretor executivo da Habiarte Barec,
2015).**

19 Informacdes retiradas do site da Habiarte Barc. http://www.outras.com.br/habiarte-completa-25-anos-
de-atuacao-no-mercado-imobiliario.

20 Entrevista realizada 16.01.2015, com o Marcos Roberto Tamaki, diretor executivo da Habiarte Barc.
Entrevista realizada com autorizacdo do entrevistado para ser gravada, permitindo a utilizacdo das
informacdes para fins académicos.

21 |dem
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Buscaremos descrever e debater com maior profundidade os processos
ocorridos na concepgao das intervengdes urbanas realizadas pela GDU-RP, que visaram
criar um processo de expansdo do tecido urbano juntamente com um vetor de
valorizagdao imobilidria no capitulo 3, onde procuraremos discutir tais processos a luz dos
agentes envolvidos e seus interesses, bem como os resultados por eles alcangados.

A expansdo do tecido urbano resultado deste processo de interveng¢dao urbana
planejada, pode ser observada, a partir do ano de 1996, representada no Mapa 2
evidenciando assim, uma tendéncia de intensificacdo do aumento da area urbana em
termos de metros quadrados que passam a estar disponiveis ao parcelamento e
ocupacao, a partir daquele momento de maneira coordenada e conduzida por um grupo
restrito de empreendedores imobiliarios.

Segundo Elias (2003) no final da década de 1980, apoiado na justificativa do
intenso crescimento da populagdo urbana impulsionado, entre outros aspectos, pelo
aumento da importancia do setor tercidrio e agroindustrial de Ribeirdo Preto, houve
uma fase de expressiva expansao do tecido urbano, acompanhada de uma intensificagdo
do processo do espaco urbano de forma descontinua, com a intencionalidade de inserir
o mercado de novas habitacdes em processos de especulagdo imobiliaria (ELIAS, 2003).

Nesse sentido, de acordo com Dal Pozzo (2015), os novos loteamentos, dotados
de infraestrutura urbana e voltados aos segmentos de mais alto poder aquisitivo foram
implantados de modo a estabelecer proximidade ou contiguidade com o Anel Viario do
Contorno Sul, que estava em projeto e viria a ser construido na década de 1990.
Observa-se que, naquele momento, no final dos anos 1980 e inicio dos anos 1990, ja era
possivel observar um processo de expansao urbana em dire¢do ao sul da cidade, ainda
em fase inicial, mas com caracteristicas bastante definidas de se-volta para a construcao
de empreendimentos destinados a populacdo de mais elevada renda da cidade.

O processo de expansdao urbana em direcdo ao sul da cidade sera de fato
fortemente intensificado a partir dos anos 1990 (BARCELLA, 2015), principalmente em
decorréncia de uma série de estratégias e operacdes urbanas, orquestrada pela GDU-RP
(Grupo de Desenvolvimento Urbano de Ribeirdo Preto) que envolveu o capital
incorporador local, representado pelos agentes imobiliarios, o poder publico municipal

e uma coalizdo de elites locais que irdo conceber um projeto de cidade, buscando de
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maneira coordenada a maior extracdo e apropriacdo possiveis de rendas fundiarias
diferenciadas.

Portanto, ja no final da década de 1980 e mais intensamente no decorrer da
década de 1990, é notavel o surgimento de um processo de expansdo do tecido urbano
direcionado para a criagdo de areas de interesses imobiliarios, localizadas no setor sul
da cidade, em diregdao ao distrito de Bonfim Paulista, préximo ao anel viario sul.
Denominamos aqui tal expansdao como a criacdo de um “vetor de expansdo e valorizacao

imobiliaria”, representado no Mapa 3.

MAPA 3. RIBEIRAO PRETO. VETOR DE EXPANSAO E VALORIZACAO IMOBILIARIA

Legenda

‘} I Vetor de Expansdo Urbana e Imobiliaria
= | Setores Urbanos Ribeirdo Preto

Fonte: IBGE 2015; CEMESPP 2017
Elaboragdo: ABREU e BARCELLA (2017)
2 0 2 4 6 km Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000 ZONA UTM

= —___] 2220

Com a criacdo deste vetor é possivel observar-se o curso de mudancgas
significativas no que diz respeito a estrutura da cidade de Ribeirdo Preto, mudancas
essas que dizem respeito a posicao, a natureza e a localiza¢ao dos elementos no espaco,
com novos eixos de centros de negdcio, novos eixos comerciais e residenciais, ou seja,
é o uso diferenciado do espaco ndo mais na escala de um lote ou de quadra (com
mudancas de uso ou de intensidade de adensamento construtivo), sequer na escala de

um bairro (que a partir de mudancas construtivas alteracdo seu padrdo
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socioocupacional), mas na escala da cidade, o que nos permitiria, seguindo Brenner
(2013) falar de um reescalonamento espacial dos agentes que conduzem/comandam
tais processos, com vistas a criacdo e extracdo e acumulacdo de maiores rendas
possiveis.

Assim, é possivel observar um “boom” (concentracdo no tempo e em uma area
restrita e delimitada) nos langamentos imobilidrios voltados para populagao de maior
poder aquisitivo fora da area central e uma proliferacdo de “espacos residenciais
fechados??”, o que ird interferir diretamente no conjunto da estrutura urbana da cidade,
com mudancas profundas no que tange a localizacdo da populacdo de acordo
exclusivamente com seus rendimentos.

A andlise referente a essa Ultima mudanca serd elaborada no item
subsequente?. Tal processo de expans3o, assim como toda a discussdo envolvendo o
papel destes agentes e suas a¢des no planejamento desta expansao serdo trabalhados

no Capitulo 3%,

* %k %k

A expansdo urbana da cidade de S3o Carlos, naquilo que se refere a producado de
um vetor de expansao e valorizagao imobilidria apresenta caracteristicas diferentes e
para melhor ilustrar nossa explicacdo e argumentacdo o Mapa 4 além de representar os
limites da expansdo urbana de S3o Carlos até o ano de 1929, também busca estabelecer
os limites da expansao (area urbana ocupada) em quatro momentos posteriores, quais
sejam, 1954, 1980, 1996 e 2009 (DAL POZzO, 2011).

Como ja comentado anteriormente, chama a atenc¢do o vetor de expansado do
centro no sentido norte da cidade. E possivel observar no mapa que os espacos
residenciais fechados se localizam justamente neste setor e também a noroeste,

conformando uma das periferias da cidade, com a saida para as rodovias que conectam

220ptamos por utilizar aqui a nomenclatura Espacos Residenciais Fechados, seguindo Sposito e Gdes
(2013), para fazer referéncia a loteamentos fechados, condominios fechados, bairros fechados, ou seja,
qualquer tipo de empreendimento que possui em sua tipologia o cercamento por muros como
caracteristica fundamental.

23 1.3. A distribuic3o espacial da populagio de Ribeirdo Preto e S3o Carlos segundo seus rendimentos
mensais.

243, A atuacdo dos agentes imobilidrios na produc3o e planejamento das cidades: a esséncia.
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S3o Carlos a Ribeirdo Preto, no caso dos condominios localizados no setor norte da

cidade e a Araraquara, no caso dos condominios que se localizam no setor noroeste.
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MAPA 4. SA0 CARLOS. EXPANSAO URBANA. 1929-2009
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Assim, como ja explicitado anteriormente, nosso objetivo aqui ndo é
reconstruirmos todo o processo de expansao urbana ocorrido na cidade de S3o Carlos,
seja por ja existirem outros trabalhos que se debrucaram especificamente sobre esse
tema e ja realizaram essa reconstrugdo histdrica da expansdo da cidade?>, seja pelo fato
de ndo ser esta a questdo central do presente trabalho. Contudo, assim, como fizemos
para descrever Ribeirdo Preto, procuraremos elaborar uma sintese atentando para os
fatos e processos que possuem relacdo direta como o tema aqui trabalhado, sendo
necessario realizar alguns recortes em alguns momentos deste longo periodo entre os
anos de 1850 e 2017.

Considerando suas origens a partir de 1857, segundo Ferreira (2007) ja em 1889
se desenvolvem os primeiros bairros tidos naquele periodo como mais periféricos, por
possuirem menor ligacdo com a malha urbana central da cidade (Vila Nery, Vila Pureza,
Vila Izabel e Vila Prado) segundo a autora, constituindo assim os primeiros processos de
expansao territorial urbana de forma intensa, relacionados diretamente aos segmentos
sociais de mais baixas rendas.

Com a analise do Mapa 4 é possivel percebermos que até o inicio do século XX
(1929), Sdo Carlos ainda possuia uma expansdo urbana “timida”, sendo a mancha
urbana da cidade concentrada nas imediacGes do atual centro da cidade. Ja a expansao
urbana vivida entre 1929 e 1954 foi mais intensa diante da decadéncia da cafeicultura
(Mapa 4).

A partir da década de 1930, houve estagnacdo e, até mesmo, um retrocesso no
crescimento populacional de Sdo Carlos (Grafico 1). Porém, observa-se que houve um
aumento da populacdo urbana, ou seja, esse aumento da populacdo urbana em um
cenario de diminui¢cdo da populagdo total esteve diretamente associado a processos
migratoérios do campo para a cidade (LIMA, 2007).

Ja na década de 1940, mais de 50% da populagdao do municipio ocupava sua area
urbana (LIMA, 2007, p. 32-33) o que, consequentemente, estimulou a producdo de
novas moradias (Dal Pozzo, 2011) e culminou por incentivar o aumento do tecido

urbano.

25 Nesse sentido, é possivel analisar a expansdo urbana da cidade de S3o Carlos, com maiores detalhes
nos trabalhos de Lima (2007) e Dal Pozzo (2011).
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GRAFICO 1. SA0 CARLOS. EVOLUCAO DA POPULAGCAO. 1874-2000
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Extraido de Lima (2007)

Dal Pozzo (2011, p. 114) ressalta que, além disso, ja era possivel se observar
algumas caracteristicas do processo de diferenciacdo socioespacial, no plano
residencial, entre os eixos de expansdo do tecido urbano que se consolidaram a partir
da década de 1930.

Segundo o mesmo autor, concomitantemente a esta citada diferenciacao
socioespacial, no plano do consumo de bens e de servicos também se iniciou um
processo de diferenciagdo com a formacao de um subcentro na Vila Prado (localizada
imediatamente a sudoeste da area central), destinado a atender, sobretudo, os
segmentos de menor poder aquisitivo.

Inicialmente, a principal area de ocupagao passou a ocorrer no sul do eixo
principal, a avenida S3o Carlos, caracterizando-se pela instalacdo de residéncias
operdrias, produto direto dos estabelecimentos industriais ali presentes. Assim, os
loteamentos foram sendo abertos a partir do polo industrial inicial, formando bairros
ocupados por operarios, ou seja, bairros de ocupacao de trabalhadores de baixa renda.
J4 nas areas centrais se localizavam as casas de mais alto padrdo da época (DOZENA,

2001).
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Segundo Dal Pozzo (2011, p.116) com o desenvolvimento industrial de S3do
Carlos, a migragao campo-cidade intensificou-se durante as décadas de 1940 e 1950,
ocasionando um maior adensamento dos loteamentos ja implantados, o que permitiu
alcangar uma taxa de urbanizagdo de 65% ja em 1950 (LIMA, 2007, p. 73; POLI, 2004, p.
86;), bem como a proliferacdo de corticos e areas favelizadas com sub-habitacdes (POLI,
2004, p. 90).

De acordo com Lima (2007), os anos de 1960 e 1977 podem ser caracterizados
pela elaboragdao de uma estrutura de planejamento urbano na administragao municipal.
Essa estrutura foi responsavel pela introducdao de um arcabouco urbanistico legal que
contribuiu para a constru¢ao de um novo padrao urbano, segundo a autora. Foi nesse
periodo que houve a criacdo do primeiro setor municipal de planejamento e de controle
da expansdo, que foi o responsavel pela elaboracdo do primeiro Plano Diretor para a
cidade (LIMA, 2007) no ano de 1968.

Lima (2007) relata que com a aprovagao do Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado foram criadas uma série de leis de controle de uso e ocupacgao do solo, que
contribuiram para a expansdo concentrada na porc¢do central e rarefeita na periferia.

Alguns dos loteamentos da década de 1970 também foram implantados de
modo a ocupar grandes areas caracterizadas pela presenca de vazios urbanos formados
entre os loteamentos anteriormente implantados e que passavam por processo de
consolidacdo, sobretudo, nos eixos noroeste e norte de expansdo urbana (LIMA, 2007,
p. 130-134; Dal Pozzo, 2011, p. 118).

Lima (2007) destaca que, entre 1971 e 1977, existiu em Sao Carlos um confronto
entre a legalidade e a ilegalidade urbana que evidenciou o processo social que o pais
atravessava, marcado pela confluéncia de dois processos antagdnicos: o crescimento

econdmico de um lado e o aprofundamento das desigualdades sociais, por outro.

No bojo desse processo, uma nova categoria de loteadores surgiu em
S3do Carlos, para atender ao mercado imobilidrio da periferia em
crescimento. Essa nova categoria era extremamente especulativa e
passou a lotear a margem da legislagdo urbana recém-implantada.
Nesse duelo entre o controle e o descontrole, o controle municipal
entrou com desvantagem, pois, apesar das novas leis, o
enfraquecimento dos poderes municipais e estaduais nos anos de
ditadura militar deixou o municipio com dificuldade para exercer seu
controle. Como resultado, os loteamentos precarios se proliferaram a
medida que a populagcdo urbana crescia. O coroamento desse
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processo ocorreu em 1977, com a aprovacao da lei municipal
7.821/77, que abriu precedéncia para a ampliacdo aleatdria do
perimetro urbano, aumentando ainda mais o poder de acdo dos
loteadores especulativos. (LIMA, 2007, 124).

Ainda de acordo com Lima (2007), entre 1970 e 1977, 329 hectares de terra
foram parcelados, em um total de 34 novos empreendimentos e 5 parcelamentos
espontaneos foram realizados, somando 18,63 hectares. Outro tipo de loteamento que
surgiu nessa década foi o dos espacos residenciais fechados?®, cuja primeira iniciativa foi

o Parque Sabara (Figura 3).

FIGURA 3. SA0 CARLOS: FACHADA DO PARQUE SABARA. PRIMEIRO ESPAGO RESIDENCIAL FECHADO
INSTALADO NA CIDADE DE SA0 CARLOS. 2015

Fonte: Google Street View. Acesso em: 01/07/2017.
Link: https://www.google.com.br/maps/@-22.0110995,-

Na Figura 3 esta a fachada de entrada do primeiro espaco residencial fechado
instalado em Sdo Carlos, o Parque Sabara. Implantado em 1976, foi o primeiro espaco
residencial de uma tipologia que futuramente seria umas das principais formas

responsaveis pela expansao do tecido urbano da cidade em alguns de seus quadrantes.

26 A exemplo de Sposito e Gées (2013) utilizaremos a express3o “espaco residencial fechado” de forma a
se referir a todos os empreendimentos de tipologia horizontal que possuem a caracteristica de serem
murados, com controle de acesso e seguranga.


https://www.google.com.br/maps/@-22.0110995,-47.8630767,3a,60y,23.41h,79.22t/data=!3m6!1e1!3m4!1sXySmd2DdRbS3KOEnQW0Zyg!2e0!7i13312!8i6656
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Este empreendimento foi implantado no eixo leste de expansdo urbana, de
modo descontinuo a malha urbana compacta e em contiguidade a Rodovia Washington
Luis (LIMA, 2007, p. 127-129; Dal Pozzo, 2011, p.118).

No mesmo sentido, Dal Pozzo (2011, p. 118) ressalta que a década de 1980
também foi marcada pelo estabelecimento de dois novos tipos de habitat urbano em
Sao Carlos, quais sejam as chacaras de recreio em areas rurais, localizadas préximas as
areas pertencentes a mancha de expansdo urbana e os espacos residenciais fechados.

Neste periodo, oito chacaras de recreio, em geral compostas por lotes de cerca
de cinco mil metros quadrados, foram implantadas. Elas foram destinadas, sobretudo,
a servir como segunda moradia e como espago de lazer aos segmentos sociais de mais
alto poder aquisitivo (DAL POZZO, 2011).

Concomitante a isso, um grande nimero de loteamentos foi implantado na area
urbana de Sao Carlos, sendo a maioria de pequeno e médio porte, espalhados por toda
a cidade. Estes loteamentos médios e pequenos ocuparam os intersticios vazios da area
urbana consolidada a norte, nordeste e noroeste (LIMA, 2007).

Paralelamente a expansdo urbana direcionada aos chamados setores norte,
nordeste e noroeste, observa-se também, a consolidacdo de eixos de expansdo urbana
em direcdo ao sul da cidade de S3o Carlos. Tais eixos foram e sdo caracterizados como
areas destinadas a ocupacdo da populagcdo de menor poder aquisitivo. Nestas novas
areas loteadas em direcdo ao sul da cidade, a populacdo de menor poder aquisitivo
instalava-se, seguindo a orientacdo imposta pelos interesses particulares dos
proprietarios fundiarios. Tal légica de ocupac¢do acaba por iniciar a formacao de alguns
bolsGes periféricos, sob a forma de novos loteamentos precariamente implantados
(BARCELLA, 2015 e DOZENA, 2001 e 2008).

Posteriormente a esse periodo, ao sul, um novo eixo de expansdo se formou com
a abertura da avenida Papa Paulo VI, que cortou o loteamento Jardim Cruzeiro do Sul,
oferecendo acesso ao isolado loteamento Vila Monte Carlo e que, nos anos 1980,
viabilizou a implantacdo do extenso e precdrio loteamento popular Cidade Aracy?’

(LIMA, 2007).

27 Cidade Aracy criado em 1982 como loteamento de interesse social, possuia 7.122 lotes. Fonte:
http://www.saocarlosagora.com.br/cidade/noticia/2010/11/04/13178/regiao-sul-exemplo-do-
crescimento-de-sao-carlos/ - acesso em: 17/08/2017



http://www.saocarlosagora.com.br/cidade/noticia/2010/11/04/13178/regiao-sul-exemplo-do-crescimento-de-sao-carlos/
http://www.saocarlosagora.com.br/cidade/noticia/2010/11/04/13178/regiao-sul-exemplo-do-crescimento-de-sao-carlos/
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Segundo Lima (2007), aimplantacdo do campus da UFSCar (Universidade Federal
de S3o Carlos), na diregdo norte, nao teve impactos imediatos no processo de expansao.
Loteamentos em direcdo ao campus sé se tornaram evidentes a partir dos anos 1990
(LIMA, 2007), com a instalagao de varios empreendimentos voltados para a populagdo
de maior poder aquisitivo, os espacos residenciais fechados.

Deve ser notado que até 1994, a cidade de S3o Carlos foi marcada por um
processo de expulsdo dos operdrios e pobres para as areas mais periféricas com a
expansao do tecido urbano, principalmente em dire¢ao ao extremo sul e sudeste da
cidade. Como exemplos de loteamentos dirigidos a populacdo de baixa renda nesta area
podem ser citados os bairros Cidade Aracy (inaugurado no ano de 1982)%% e Antenor
Garcia (inaugurado em 1980)%° (DOZENA, 2001 e 2008).

Outras areas na periferia como ao norte e noroeste (Mapa 5) da cidade seriam
marcadas nao pela ocupac¢ao da populagao de baixa renda, mas sim pela ocupagao da
populacdo de média e alta renda, com o surgimento dos espacos residenciais fechados
horizontais (BARCELLA, 2015), configurando-se um novo conteudo para tais periferias,
opostas as do sul ndo apenas do ponto de vista espacial mas sobretudo na composicdo

dos segmentos sociais que passam a ocupa-las.

Portanto, cabe salientar que ha uma relagdo patente entre a
localizagdo espacial dos pobres e a intensidade das caréncias das
condigdes habitacionais em S3o Carlos.

Neste sentido, concordamos com Lainer (1999) ao afirmar que o
espaco geografico sdo-carlense é claramente delimitado pelo local de
moradia dos “ricos” — os bairros centrais e bem equipados, e o local de
moradia dos “pobres” — a periferia com suas caréncias, cada qual no
seu devido posto. Interessante observar que nos ultimos anos alguns
bairros ricos tém sido criados em locais mais afastados do centro e da
sua_agitada e barulhenta, mas predispondo de infraestrutura;
diferentes dos bairros pobres na periferia sul da cidade. (DOZENA,
2008, p.72).

No Mapa 5 estd destacado o que consideramos o vetor de expansdo e
valorizacao imobilidria na cidade de Sao Carlos que acaba por sintetizar e direcionar este

conjunto amplo de processos a que fizemos referéncia até o momento. E neste vetor

2 |dem
2% Gaspar (2006)
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gue estdo localizados os bairros descritos pelo autor citado como “locais mais afastados
do centro, mas dispondo de infraestrutura; diferentes dos bairros pobres da cidade”.

O processo de expansdao urbana na direcdo deste vetor de expansdo e
valorizagao imobilidaria tem se intensificado a partir do final dos anos de 1980 e
principalmente durante as décadas de 1990 e 2000, com a implantagdao de um numero
significativo de espacos residenciais fechados, que seriam nesses periodos o destino de

moradia da populacdo de maior poder aquisitivo da cidade.

MAPA 5. SA0 CARLOS. VETOR DE EXPANSAO E VALORIZACAO IMOBILIARIA. 2017

Legenda

Bl Vetor de ExpansSo Urbana e Imobilidria
Bairros Sdo Carlos

Fonte: IBGE 2015; CEMESPP 2017
Elaboragdo: BARCELLA (2017)

Sisterna de Referdncia: SIRGAS 2000 ZONA
UTM 225UL

0.125 0 0.125 0.25 km

Assim como em Ribeirdo Preto, observa-se uma tendéncia clara do “vetor de
expansdo e valorizacdo” imobilidria destacado por nds iniciar sua mancha de
abrangéncia em areas mais centrais indo em direcdao a periferias especificas. O que
acaba gerando uma mudanca profunda do uso e ocupacdo do solo dessas areas,
denotando, assim, um momento de ruptura do padrdo de estruturacdao que a cidade

presenciava. E possivel observar, portanto, uma completa redefinicio da estrutura do
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espaco urbano das duas cidades, ressaltando a pertinéncia de lancarmos mao do
conceito de reestruturacdo das cidades (SPOSITO, 2007)3°

A expansdo do tecido urbano vivida em Sdo Carlos, que resultou na criacdo do
que denominamos aqui de “vetor de expansao e valorizagao imobiliaria” (Mapa 5) com
a instalagdao dos empreendimentos residenciais fechados no setor norte e noroeste da

cidade e os processos que dele resultaram serdo melhor analisados no Capitulo 33!

* %k %

A partir da exposicdo realizada no presente item, é possivel observarmos
mudancas profundas na estrutura do espaco urbano das cidades de Ribeirdo Preto e Sdo
Carlos. Tais mudancas ocorreram de forma em que podemos observar um momento de
ruptura na forma de estruturacdo das cidades, observando profundas mudancas de
localizacOes, posicbes e natureza dos espacos das cidades. Portanto, nasce aqui a
necessidade de pensar como a populacdo das duas cidades foram se adaptando a tais
mudancas e passaram a se localizar nesses diferentes e novos espacos e assim pesarmos
na pertinéncia de utilizarmos o conceito de reestruturacdo da cidade para melhor
entendé-las (SPOSITO, 2004 e 2007).

O aparecimento dos novos empreendimentos residenciais vem alterando as
relacdes entre o centro e a periferia nas cidades, esta constatacdo é um dos
fundamentos da ideia de que passamos por uma reestruturacao das cidades (SPOSITO,

2007). Portanto, a estrutura da cidade se complexifica, sobretudo por meio do

30 Entendermos a necessidade de pensar a reestrutura da cidade articulada & reestruturacdo urbana.
Assim, Sposito (2004; 2007) propde a analise das Cidades médias por meio da articulagdo entre dois
conjuntos de dinamicas e processos distintos, mas complementares, inseparaveis e articulados entre si, a
restruturacdo da cidade e a reestruturacdo urbana. Porém, no presente trabalho por realizarmos uma
analise no que diz respeito a ao espaco intraurbano, buscaremos dar um destaque a reestruturacdo das
cidades.

A reestruturacdo urbana esta mais ligada diretamente aos processos e dindmicas que ocorrem nos
espacos regionais ou no ambito das redes urbanas em que as cidades em questdo estdo inseridas, ou seja,
sdo dinamicas pertinentes aos espagos interurbanos. Ja a reestruturacdo das cidades sdo processos e
dinamicas condizentes aos espacgos das cidades, ou como conceituado por alguns autores espacos
intraurbanos (SPOSITO, 2004; 2007). Ressalta-se a necessidade de compreender os processos de
reestruturacdo urbana e reestruturagdo das cidades com caracteristicas diferentes, mas devidamente
articulados. Assim, é necessario articular as diferentes escalas geograficas, distinguindo-as, mas
objetivando ao considerar as multiplas determinacdes que entre elas se estabelecem.

31 Capitulo 3. A atuacdo dos agentes imobilidrios na producdo e planejamento das cidades: a esséncia.
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aparecimento de “periferias” dentro do centro e de “centralidade” nas periferias
(SPOSITO, 2004).

Ao observarmos as mudancas em curso a partir da década de 1970 e
principalmente 1980 nas cidades de Ribeirdao Preto e Sao Carlos, observa-se mudangas
estruturais condizentes com as légicas de centralidade e com a redefinicdo paulatina do
uso do solo.

Exemplo sintese destes processos pode ser observada através das légicas de
instalacdao de shopping centers, em areas nao centrais: no Caso de Ribeirdo Preto o
Ribeirdo Shopping, inaugurado em 198132 no Jd. Canad4, localizado dentro do “vetor de
expansdo e valorizagdao imobilidria” em direcdo ao sul da cidade e, em S3o Carlos o
Iguatemi Shopping no setor oeste da cidade, préximo a alguns espacos residenciais
fechados, inaugurado em 1997.

O processo de expansao urbana nas duas cidades é intensificado e diversificado
principalmente a partir da década de 1990, com a implantagdo de diversos
empreendimentos imobilidrios com tipologia fechada, em localiza¢gbes mais periféricas.
Nesse sentido, o item subsequente (item 1.3) reforca esse argumento na medida que os
dados de rendimentos de chefes de familias das duas cidades mostram que varios chefes
de familias que possuem rendimentos acima de 20 saldrios minimos, antes se
localizavam macicamente no centro das cidades em 2000, ainda fruto do processo de
estruturacdo que era desenhado historicamente, mas em 2010 grande parte dos chefes
de familias passam a estar localizados nas periferias onde se encontram os espacos
residenciais fechados.

Por fim, fica claro que nas décadas de 1970 e 1980 nas cidades de Ribeirdo Preto
e Sao Carlos ja existia um processo de mudancas que se tornariam ainda mais estruturais
e intensas no decorrer da década de 1990 e posteriormente 2000 (Capitulo 3), mas que
ja davam indicios em décadas anteriores.

Para realizarmos essa reflexdao, reforcando o argumento ja exposto, no item
subsequente iremos analisar a localizacdo da populacdo nas cidades, levando em
consideracdo seus rendimentos mensais registrados pelo IBGE nos anos de 2000 e 2010

como indicador capaz de indicar a divisdao social do espaco.

32 Fonte da informac3o endereco eletrdnico. Link: http://www.ribeiraoshopping.com.br/o-shopping
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1.3. A distribuicao espacial da populagdo de Ribeirdao Preto e Sdo Carlos segundo seus

rendimentos mensais declarados

A exemplo da andlise encontrada em Abreu (2014) e Barcella (2015), utilizaremos
a representacdo da distribuicdo espacial dos chefes de familia segundo seus
rendimentos nos diferentes setores3?, buscando, assim, consolidar as informacdes
trabalhadas até o momento e melhor situar as andlises posteriores direcionadas a
variacdo dos precos imobilidrios que serao realizadas no capitulo seguinte, expondo
uma delimitacdo mais atual possivel da localizacdo dos diferentes segmentos de renda
na cidade.

Partimos do pressuposto, jd bastante explorado na literatura (VILLACA, 1998;
MELAZZO 1993; 2013 e 2015, dentre outros) de que ha uma forte e cada vez maior
vinculagdo entre renda dos moradores de determinado bairro/area/setor e o prego dos
imoveis edificados ou ndo nessas localizagdes.

Em Amorim (2015) estd explicitado que essa caracterizacdo objetiva
complementar a andlise da variacdo e da mobilidade da valorizacdo imobilidria nas
cidades, demonstrando onde as familias com diferentes faixas de rendas se concentram
nos anos de 2000 e em 2010 e em que medida isso pode se relacionar com os processos
de producdo do espac¢o urbano. No mesmo sentido, Camacho (2013, p.51) afirma que
“o conhecimento da populacdo, de suas caracteristicas e mesmo de sua distribuicdo
espacial é, sem duvidas, o primeiro passo para a compreensdo de uma determinada
realidade urbana”.

Serdo utilizados os dados referentes as familias compostas por chefes com
rendimentos de até 2 salarios minimos e os chefes de familias com rendimentos mensais

acima de 20 salarios minimos.

33 “0 setor é a menor unidade territorial, formada por 4rea continua, integralmente contida em area
urbana ou rural, com dimens&o adequada a realizagcdo da coleta de dados por um pesquisador que vai a
campo por ocasido do censo. O setor constitui um conjunto de quadras, no caso de area urbana, ou uma
area do municipio, no caso de uma area ndo urbanizada. As informagdes recolhidas nos setores a partir
do questionario basico sdo agregadas nos dados do universo. Estes dizem respeito a informacgdes colhidas
em todos os domicilios visitados e ndo daquele percentual que constitui a amostra. Ao contrario dos dados
da amostra, os dados do universo ndo sao desagregaveis até o nivel do individuo. ”. (IBGE, 2017). Link:
https://ww2.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/defaulttab agregado.shtm - Acessado em:
19/11/2017.
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Lembrando que com relacdo a evolugdo do saldrio minimo entre 2000 e 2010,
Melazzo (2014, p. 5), atenta que “é imperioso que seja considerado que o saldrio minimo
vigente no ano de 2000 era de RS 151,00 e em 2010 era de RS 510,00, o que em termos
nominais significa um crescimento de mais de 300%”. Considerando-se o indice Nacional
de Precos ao Consumidor, do IBGE, RS 151,00 em junho de 2000, correspondeu a RS
291,59 em junho de 2010 (AMORIM, 2015). Ou seja, observa-se no periodo um
crescimento real de aproximadamente 175% no saldrio minimo.

A escolha destas duas classes de rendimento se deu por acreditarmos que s3o as
varidveis que melhor representam os extremos em relacdo ao perfil econémico da
populacdo das duas cidades, podendo, assim, melhor dimensionar os locais de moradia
da populagdo de maiores e também a populacdo de menores rendimentos.

Nos mapas 6 e 7 estdo representadas as localizacdes dos chefes de familia com
rendimentos até 2 salarios minimos nas cidades de Ribeirdo Preto e S3o Carlos nos anos

de 2000 e 2010.



MAPA 6. RIBEIRAO PRETO. CHEFES DE FAMILIAS cOM RENDIMENTOS ATE 02 S. M. MENSAIS. 2000-2010
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MaprA 7. SA0 CARLOS. CHEFES DE FAMILIAS cOM RENDIMENTOS ATE 02 S. M. MENsAIs. 2000-2010
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O conjunto de mapas oferece a percepgao de uma caracteristica comum e bem
definida entre as duas cidades analisadas. Hd uma clara delimitagdo na localizagdao dos
chefes de familia com rendimento até 02 saldrios minimos, localizados nos setores que
integram certas areas mais periféricas das duas cidades. Tanto na cidade de Ribeirao
Preto, quanto na cidade de S3o Carlos, a maior concentracao de chefes de familia com
até 02 salarios minimos se encontra em dareas periféricas.

Em parte, esta evidéncia empirica, reforca o argumento da explicacdo do item
1.2 quando abordamos o processo de expansao urbana das duas cidades de forma
sintética, a partir da bibliografia consultada.

Fica evidente que no ultimo quarto do séc. XX, tanto Ribeirdo Preto, quanto Sao
Carlos presenciaram, mesmo que em ritmos/intensidades e de maneiras diferentes, um
processo de periferizacdo da populacdo de menor poder aquisitivo, com uma expansao
urbana marcada pela autoconstrugao e instalagdao de empreendimentos resultados de
politicas habitacionais, que visavam atender a populacdo de menor poder aquisitivo.

Em Ribeirdo Preto tal processo resultou na consolidagao dos setores ao norte da
cidade que receberam tais moradias, ja em S3o Carlos o processo foi em dire¢do ao sul
da cidade.

Ao analisarmos o Mapa 6 referente a Ribeirdo Preto, é possivel notarmos que
entre 2000 e 2010, ndao houve uma grande mudanca de tendéncia de localizagdo dos
chefes de familia com até 02 saldrios minimos.

Em 2000 estdo localizados em setores que se integram em sua grande maioria
na por¢ao norte da cidade, com algum destaque para o oeste da cidade. Em 2010 essa
tendéncia é reforgada com uma intensificagao de chefes de familias localizados nos
setores que integram também o norte da cidade. Portanto, reforcando o argumento de
gue os processos histéricos de estruturacdo da cidade de Ribeirdo Preto, culminaram
em uma consolidacao dos setores localizados no norte da cidade, como localizacao dos
chefes de familias com menores rendimentos mensais.

Nesse sentido, Abreu (2014) chama a atencdo para uma tendéncia de
continuidade e consolidacdo deste arranjo espacial, expressando, a principio, pouca
variagao.

Quando analisamos Mapa 7 referente a Sdo Carlos, é possivel notarmos que

houve um deslocamento na comparacdao do mapa de 2000 com o de 2010, sendo
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possivel enxergar que grande parte dos chefes de familia com rendimentos até 02
saldrios minimos se concentravam em dareas com melhor inser¢do urbana, préximas ao
centro da cidade.

Em contraponto, no de 2010 é possivel ver que a concentragdo dos chefes de
familia com rendimentos até 02 salarios minimos se deslocam para as periferias da
cidade, principalmente a periferia sul, mas com um destaque também para a periferia
nordeste e oeste e um adensamento de chefes de familia com esse perfil econé6mico
nestes setores destacados.

Ao compararmos os Mapas 6 e 7, é possivel observarmos, ainda, diferencas entre
Ribeirdo Preto e S3o Carlos, apesar de também serem comuns os processos de
separacdo dos espacos de moradia dos chefes de familia de maiores rendimentos
mensais em relagdo aos chefes de familias de menores rendimentos mensais.

Enquanto em Ribeirdo Preto ja no ano de 2000 os setores que compdem o setor
norte da cidade eram onde se concentravam grande parte dos chefes de familias de
menor rendimento, em S3o Carlos no ano de 2000 grande parte destes chefes de familia
localizavam-se nas mediag¢des do centro da cidade.

O préximo conjunto de mapas (Mapas 8 e 9) apresenta as localizagbes dos chefes
de familia com rendimentos acima de 20 salarios minimos nas respectivas cidades para

os anos de 2000 e 2010.



MaAPA 8. RIBEIRAO PRETO. CHEFES DE FAMILIAS cOM RENDIMENTOS ACIMA DOS 20 S. M. MEensAls. 2000-2010
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MAPA 9. SA0 CARLOS. CHEFES DE FAMILIAS cOM RENDIMENTOS AcCIMA DOS 20 S. M. MEensaAls. 2000-2010

2000

LEGENDA

| o (37 setores) [ |o (145 setores)
D 0,03 a 0,48 (150 setores) D 0,13 a 0,62 (100 setores)

Dados Chefes de Familia com Rendimento |:| 0,49 a 0,98 (29 seiores) |:| 0,63 a 1,25 (27 Setores)

superior a 20 salarios minimos

Organizagdo: BARCELLA, B. L; - 121,78 (18 setores) . 1,25a 2,88 (14 setores)
CARDOSO, J. M. N. (2017)

Sistema de Referéncia: UTM . 1,79 a 4,57 (1 0 setores) . 3a4,26 (7 SEtores)
Sistema de Projecédo: SIRGAS 2000

5)
< CEMESPP

sAo Li OBLICAS




Pagina |74

Assim como o conjunto de mapas referentes aos chefes de familia com até 02
saldrios minimos, os mapas referentes aos chefes de familia com rendimentos acima de
20 salarios minimos das cidades de Ribeirdo Preto e Sdo Carlos, possuem semelhancas
e diferencas na localizagdo dos referidos chefes de familias e nas mudangas que podem
ser observadas entre os anos de 2000 e 2010.

Ao analisar o Mapa 8, referente ao ano de 2000, com os dados referentes aos
chefes de familia que possuem o rendimento mensal acima de 20 salarios minimos na
cidade de Ribeirdo Preto é possivel enxergarmos uma maior concentragao desses chefes
de familia no centro e seus arredores, ja com indicios de uma segmentacdo em direcao
ao centro-sul e alguns setores ao leste e oeste.

Tal distribuicdo reforca a explicacdo ja realizada no item 1.2 no qual, a partir da
bibliografia pertinente apontamos que em Ribeirdo Preto, historicamente, o centro da
cidade foi consolidado como lugar de moradia da populacdo de maior rendimento da
cidade, marcado por uma densa verticalizacdo, mas que ja no final dos anos 1980 e com
maior intensidade na década de 1990 e posterior, assistiu a uma mudanga, com a
criacdo do que chamamos de “vetor de expansao e valorizacdo imobilidria em direcado
ao sul da cidade”.

Como resultado, ja no ano de 2010 é possivel enxergar um claro deslocamento
dos chefes de familia com rendimentos mensais acima de 20 saldrios minimos em
direcdo aos setores localizados ao sul da cidade. O centro continua com alguns setores
com grande concentragdo de chefes de familia com alto rendimentos mensais, mas o
gue chama mais a atencdo é o vetor estabelecido do centro em direcdo aos setores que
integram o setor sul* da cidade.

A partir da comparacao dos Mapas 6 e 8, que representam os chefes de familias
com rendimentos até 02 salarios minimos e os acima dos 20 saldrios minimos dos anos
de 2000 e 2010, podemos preliminarmente apontar uma separacao clara da cidade no
gue diz respeito aos espacos de moradia dos chefes de familia de maior e menor
rendimento na cidade de Ribeirdo Preto.

Entendermos que a existéncia de tal separacdo e sua natureza nos auxiliara

posteriormente quando buscarmos analisar a cidade a partir dos precos da terra urbana,

34 Utilizamos a classificac3o de setor de acordo com a classificacdo de setores e subsetores oficiais da
prefeitura de Ribeirdo Preto.
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por entendermos que existe uma relagdo direta entre esses processos, como ja
mencionado anteriormente.

A partir da andlise do Mapa 9 de S3o Carlos com a localizacdo dos chefes de
familia com rendimentos mensais acima de 20 salarios minimos é possivel observarmos
gue a mudanca do local de moradia deste segmento econdmico foi menos intensa do
que na cidade de Ribeirao Preto, sendo possivel observar que no ano de 2000 os setores
localizados mais proximos ao centro da cidade era onde se concentrava grande parte
dos chefes de familia de maior rendimento.

Em 2010 houve um pequeno deslocamento da tendéncia com alguns setores
censitarios com chefes de familias com mais de 20 salarios para o noroeste e o norte da
cidade, locais que receberam a instalacdo de alguns espacos residenciais fechados.

Ao nos debrucarmos sobre os Mapas 7 e 9, com a representacdo dos chefes de
familias com maiores e menores rendimentos da cidade de Sdo Carlos, podemos
observar que a constatacdo elaborada anteriormente se complementa, ao indagarmos
gue no ano de 2000 na cidade de S3o Carlos havia uma maior sobreposicao do local de
moradia dos chefes de familia de maiores e menores rendimentos. Ja para o ano de 2010
é possivel observarmos uma intensa mudanca dessa “realidade”.

Portanto, assim como em Ribeirdo Preto, em S3o Carlos quando analisamos o
deslocamento dos chefes de familia com rendimentos acima de 20 salarios minimos,
podemos reforcar a argumentacdo construida ainda no item anterior quando
destacamos o eixo de expansdo ao norte da cidade como o “vetor de expansdo e
valorizacao imobiliaria”, pois seria esse o eixo de setores em que se localizam os espac¢os
residenciais fechados, capazes de atrair e que recebem a populacdo de maiores
rendimentos da cidade.

Contudo, os maiores efeitos ficaram por conta da mudanca do local de moradia
dos chefes de familia com menores rendimentos, principalmente para as periferias da
cidade, e em especial para periferia sul, que passa a ser composta majoritariamente por
varios setores censitdrios com chefes de familia com rendimentos de até 02 salarios
minimos.

Por fim, como uma sintese preliminar, é possivel observar que tanto em Ribeirao
Preto quanto em S3o Carlos ocorreram movimentacao da localizacdo de familias e

grupos sociais de acordo com suas rendas. Observa-se uma sinalizacdo clara para



Pagina |76

processos de intensificacdo da separacdo, separacdo que ja vinha sendo “desenhada”
nas décadas anteriores, como ja apontado no item 1.2 e que acabam por configurar uma
divisdo social do espaco distinta da de periodos anteriores.

Assim, podemos observar um processo de “consolidacdao” de algumas
localiza¢Ges especificas nas cidades e o refor¢o de tendéncias que ja estavam em curso.

Portanto, o passado assume aqui um importante papel como elemento
determinante do presente e condicionante do futuro uma vez que a estrutura urbana ja
consolidada anteriormente tem um papel crucial nos arranjos da (re)estruturagdo que
condicionardo o futuro.

O processo de reestruturacdao se manifesta de diferentes formas no espaco
urbano de cada cidade, pois sofre influencias de formacodes histdricas, socioespaciais e
particularidades, que funcionam como pré-determinacdes locais de cada cidade,
resultando em diferentes modos e aconteceres da reestruturacao das cidades, através
dos processos que nelas passam a se manifestar (SPOSITO, 2004; 2007).

Em contrapartida outros setores localizados nas periferias das duas cidades se
“consolidaram” como local de moradia dos chefes de familia de maiores rendimentos,
periferias essas que serdao caracterizadas pela localizagdo de espacgos residenciais
fechados: no caso de Ribeirdo Preto nos setores ao sul da cidade com uma intensa
verticalizacdo e, em S3o Carlos, os localizados ao norte e noroeste, mas marcado em
grande medida por tipologias horizontais.

Confirmam-se assim as proposicdes de Sposito (2004, 2007 e 2011), ao
caracterizar as mudancas das cidades médias que estdo passando pelos processos de
reestruturacdo das cidades, ao afirmar que a cldssica relacdo centro-periferia se
complexifica e precisa ser entendida em suas especificidades, principalmente apés a
grande aumento do nimero de espacos residenciais fechados produzidos nas cidades
médias.

Mas também é importante ressaltar e relativizarmos, assim, como a autora
sugere, visto que o centro em Ribeirdo Preto continuou concentrando um grande
numero de setores com chefes de familias com rendimentos acima de 20 saldrios
minimos, e o centro em S3do Carlos se “consolidou” com setores ocupados por chefes de

familias com rendimentos acima de 20 salarios minimos, e os chefes de familias com até
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02 salarios minimos que ali moravam em 2000 e em 2010 estdo concentrados nas
periferias.

As resultantes espaciais citadas articulam-se, por sua vez, com a existéncia de
periferias com infraestrutura precdria, com acesso distante aos centros de maior
dinamismo da cidade, historicamente caracterizados por ocupacdes de baixa renda,
marcadas pela constru¢do de moradias através de politicas publicas habitacionais,
autoconstrucdo e até mesmo ocupagoes irregulares, lugares esses que serao em grande
parte ocupados por chefes de familias com rendimentos mensais de até 02 saldrios
minimos.

Articulando a esses fatores apresentados a analise do processo de expansdo
urbana de Ribeirdo Preto e S3o Carlos, fica claro que para além de apenas verificar-se
uma ampliacdo do tecido urbano, as questdes que se colocam é a natureza e os
conteldos sociais desta ampliacdo. As cidades nesse periodo vivenciaram
transformacdes direcionadas a uma nova forma de estruturacdo, com mudancas no que
tange a posicdo, natureza e localizagdo dos diferentes segmentos sociais, considerados
a partir de seus rendimentos.

As mudangas também mais estruturais do ponto de vista da localizacdo da
populacdo nelas residentes, como explicitado no presente item, e toda a
complexificacdo que o espaco urbano de cada uma delas passa a ter, acarretadas por
essas mudancas, sugere a interpretacdo do curso dos processos de reestruturacao das

cidades (SPOSITO, 2004; 2007).

1.4. Sintese do Capitulo

Procuraremos apresentar de forma sintética os principais pontos trabalhados no
capitulo, buscando demonstrar a coeréncia da construgdo e organizacdo dos itens na
construgao do pensamento. Queremos chamar a atengdo para trés aspectos centrais e
fundamentais que surgiram ao longo do capitulo e que subsidiardo grande parte das
argumentacdes e debates subsequentes.

I) com esse horizonte definido, ficou claro que a partir dos anos de 1970, 1980 e
principalmente a partir da década de 1990 ocorreram grandes transformacdes no que

diz respeito ao espaco urbano das duas cidades e seus conteudos. Observa-se que desde
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1970 iniciou-se um processo de expansdo urbana que se intensificou na década de 1980,
mas sobretudo a grande virada que identificamos foi posterior a década de 1990, com a
aparicdo do que chamamos aqui de “vetor de expansao e valorizacdo imobilidria”, ndo
somente pela intensificacdo do numero de langamentos imobilidrios, mas também pelas
mudancas de conteudos e padrdes que complexificaram ambas as cidades.

II) a analise geral dos processos relatados durante o capitulo demonstra uma
mudanga ampla, no que diz respeito a estrutura das duas cidades. Diante disso,
recorremos a ideia de que estamos diante de um processo (em curso) de reestruturagao
das cidades, levando em consideracdo os escritos de Sposito (2004; 2007) para
reconhecermos tais processos. E possivel constatar, claramente, que ha continuidade
combinada com rupturas, o que nos possibilita reconhecer que ha reestruturacao das
cidades (SPOSITO, 2004). Com um amplo e expressivo conjunto de mudancas no que
tange a posicao, natureza e localizagdao dos elementos no espacgo das cidades.

Ill) observa-se a partir dos elementos apresentados e debatidos que as duas
cidades passaram por amplas mudangas, no que diz respeito a extensdo da malha
urbana de ambas, os usos e ocupacdes do solo, o nascimento e crescimento do nimero
de empreendimentos em determinadas dareas, para além, da area central, para
determinadas faixas de renda, o que demonstra a existéncia de légicas semelhantes
entre elas, porém, com intensidades diferentes e temporalidades também diferentes.

Ao apresentar o processo de expansdo territorial urbano experimentado por
ambas as cidades, principalmente no que tange ao pds década de 1970, o presente
capitulo procurou demonstrar que ao longo deste processo ambas as cidades
presenciaram o nascimento do que denominamos de “vetor seletivo de expansdo e
valorizacao imobilidria”. Como sera argumentado nos capitulos seguintes, tais vetores
em ambas as cidades guardam relagbes diretas com os interesses dos agentes
imobilidrios na sua concepcao e planejamento.

Buscaremos ao longo do préximo capitulo demonstrar como a evolugdo dos
precos fundidrios ofertados ao longo da série histdrica vem confirmar a “valorizacao”
desigual dos espacos de ambas as cidades, conferindo a esses vetores uma posicdo de
destaque crescente ao longo dos anos em relacdo as outras areas, e posteriormente

buscaremos problematizar e debater o processo de formacao destes precos.



na |79

)

CAPITULO I




Pagina |80

OS PRECOS FUNDIARIOS EM RIBEIRAO PRETO E SAO CARLOS, MUDANCAS
E PERMANENCIAS: A “APARENCIA”

A discussdo que serd desenvolvida neste capitulo diz respeito a um dos principais
objetos propostos para esta dissertacdo e gira em torno da proposta de buscarmos
entender como tem se dado a “valorizacdo” seletiva do solo urbano nas cidades de
Ribeirdo Preto e S3o Carlos, e qual tem sido o papel dado a terra urbana na
(re)estruturacdo das cidades.

Antes de continuarmos é necessario esclarecermos a opg¢ao em utilizarmos a
palavra “valorizagdo” com as aspas que decorre de entendermos e estarmos cientes de
toda a carga tedrica e debate implicito no termo valorizacdo como derivacdo do conceito
de valor. Desse modo em uma perspectiva Marxista o solo (terra) ndo possui valor, por
ndo possuir trabalho socialmente incorporado em sua producdo. Porém, com a
finalidade de sermos o mais didatico possivel utilizaremos a palavra valorizacdo aqui
como sinbnimo de um processo que acarreta no aumento do preco de determinado
espac¢o. Diante desta escolha utilizaremos aspas na palavra valorizagdo quando
estivermos utilizando-a com este objetivo.

A exemplo de Abreu (2014) o principal objetivo neste capitulo é apresentar e
analisar dados e informacdes sobre o funcionamento do mercado imobiliario nas duas
cidades de maneira a destacar as particularidades das dinamicas imobilidrias das duas
cidades. Optamos por separa-lo em trés principais itens, a primeira denominada por nés
de “os precos fundidrios em Ribeirdo Preto e Sdo Carlos, mudancas e permanéncias: a
aparéncia”.

Temos como principal objetivo demonstrar a trajetéria do movimento dos
precos fundiarios ao longo da série histérica e como ocorreram as mudangas nesse
periodo, quais foram as areas e vetores que se consolidaram como importantes espacos
produzidos pelo e para o planejamento dos agentes imobilidrios, demonstrar a variacao
dos precos anunciados, principalmente apds o ano de 2005 e dar destaque para o
aumento das disparidades nos precos entre os terrenos e localizagdes mais baratas e os

terrenos e localizagcdes mais caros.
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Para isso trabalharemos com os dados de anuncios imobilidrios referentes aos
terrenos urbanos, buscando demonstrar quais sdao as areas que sofreram maiores
alteragdes em seus precos ao longo da série histdrica, analisando como se comportaram
os pregos fundidrios das duas cidades nos ultimos 20 anos.

Como ja explicado, o banco de dados conta com os anuncios imobilidrios
referentes aos anos de 1995, 2000, 2005, 2010 e 2015 e optamos por utilizar os anuncios
referentes aos terrenos, por entendermos que s3ao esses anuncios que irdo nos
proporcionar uma andlise mais rica e confidvel, além de termos nossa perspectiva
tedrica apoiada em Maricato (2009; 2011; 2014) dentre outros autores que consideram
a terra como um dos principais “nds” das questdes sociais no Brasil, principalmente os
processos socioespaciais.

Temos como pressuposto uma anadlise baseada em uma perspectiva critica que
entende a formacdo dos precos fundidrios para além somente da conjugacdo entre
oferta e demanda. Diante disso, entendemos que o preco é a aparéncia de uma
conjugacao complexa de outros fatores e elementos que compde a sua formatacgao final.
Segundo Harvey (2011, p.531) “as forgas bdsicas que regulam o preco da terra e seus
pertences sdo a taxa de juros e as receitas futuras antecipadas da renda”, nesse sentido,
o debate sobre a renda da terra e suas formas emerge como fundamental para
buscarmos entender a esséncia por tras dos precos aparentes.

Portanto, assim como ja realizado por Abreu (2011 e 2014), Amorim, (2011 e
2015), Alcantara (2013), Coimbra (2013 e 2017), Barcella (2015 e 2017), e Quirino Junior
(2017), buscaremos através da exposicao de mapas, graficos e tabelas, analisar os dados
empiricos, argumentando sobre os diferenciados movimentos de “valorizagdo” do solo
urbano. No segundo item denominado “o seletivo e desigual aumento dos precos em
sua expressao espacial” construiremos este debate.

Neste sentido, ressaltamos que tao importante quanto mostrar a evolucao dos
precos médios gerais das duas cidades é mostrar como as variacoes diferenciadas destes
precos é seletiva e coordenada, determinada por agdes intencionais, que alteram o
padrdo estrutural das cidades e que acabam por aumentar as desigualdades

socioespaciais das cidades.
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Além disto, utilizando os elementos ja trabalhados até aqui, pretendemos
apontar a partir dos dados como a “valoriza¢ao” do solo urbano de ambas as cidades
tem ido no sentido de complexificar o padrdo centro/periferia, sendo possivel
enxergarmos o movimento de “valorizagdo” da terra em dire¢do a determinadas
periferias em contrapartida a outras que continuam e se consolidam como periferias
menos atrativas para o mercado.

Importante é situarmos aqui que as andlises ja acumuladas ao longo do texto,
como a expansdo urbana das cidades, a complexificacdo do padrdo centro/periferia, a
implantagdao de vetores de expansao e valorizagdo imobilidrias, o aumento das
disparidades entre areas de baixa infraestrutura e dreas dotadas de infraestrutura de
gualidade, assim como o aumento seletivo dos precos ndo se constituem em processos
espontaneos e muito menos processos neutros.

Temos a perspectiva de que os processos engendrados pelo mercado e suas
resultantes espaciais desencadeadas no bojo da dindmica imobilidria de cada cidade
consiste em estratégias pensadas, articuladas e planejadas pelos agentes que participam
do circuito imobiliario urbano (ABRAMO, 1989), mais especificamente o capital
incorporador, que é o capital responsdvel por reger e orquestrar a atuagao destes
agentes (SMOLKA, 1987; ABRAMO, 1989; MELAZZO, 1993).

Abreu (2014) neste sentido, apoiado na definicdo de Melazzo (2013), reitera que
€ necessario reconhecer o mercado imobilidrio como lugar econ6mico da valorizacdo de
capitais também especificos. E nele que se realizam transa¢des de compra e venda de
imoveis — edificados ou ndo - e que em sua dinamica evidenciam uma organizagao
peculiar, ancorada nas formas de reproducdo do capital, demarcadas no tempo e no
espaco, associadas aos momentos de transformacgdes internas da cidade.

Posteriormente a realizacdo do debate enunciado acima, em que buscaremos
demonstrar o movimento dos precos ofertados em ambas as cidades, dando a devida
importancia para a expressdo espacial do aumento destes pregos, procuraremos no
terceiro e Ultimo item do presente capitulo construir uma sintese que busque analisar

de forma articulada todos os principais pontos levantados neste Capitulo 2.
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1.1. A curva de “valorizagdao” dos precos fundidrios em Ribeirdo Preto e Sdo Carlos: os

patamares de precos entre 1995 e 2015

Na presente se¢ao buscaremos analisar os precos dos terrenos ofertados nas
cidades de Ribeirdo Preto e Sdo Carlos, a partir dos dados referentes aos precos médios
em Reais (RS) das ofertas de vendas anunciadas nos classificados por bairros, sendo esse
preco deflacionado para a base de dezembro de 2015. Serdo analisadas também sua
variagdao e amplitude.

Importante salientar que as amplitudes foram elaboradas a partir da diferenca
entre os precos médios mais altos e mais baixos em cada ano, representados pelos 10%
dos precos mais caros e os 10% mais baratos de cada ano.

Para realizar a primeira aproximacdo para analisar os dados referentes aos
precos anunciados dos terrenos urbanos nas duas cidades, o Grafico 2 representa o
preco médio do m? (em reais) de todos os terrenos anunciados em cada ano e em cada

uma das cidades.

GRAFICO 2. RIBEIRAO PRETO E SA0 CARLOS. PRECO MEDIO DO M2 DE TERRENOS URBANOS. 1995-
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Fonte: Banco de dados de anuncios imobilidrios. 1995-2015.
Elaborag¢ido/Organizagdo: Barcella (2018)

35 Ressaltamos aqui como ja mencionado anteriormente os dados referente ao ano de 2005 para Ribeirdo
Preto ndo foram coletados e trabalhos por ndo termos conseguido acesso aos classificados deste ano.
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Destaca-se do Grafico 2 a diferencas entre os precos médios de Ribeirdo Preto
em relagdo a Sao Carlos, sistematicamente mais elevados na primeira cidade. Algumas
hipdteses emergem na tentativa de buscar explicar tais diferencas, como aquelas
decorrentes do tamanho demografico, importancia na rede urbana, além de uma
economia local mais forte e mais dindmica, que indica maior capacidade de atrair
investimentos.

Porém, apresar de Ribeirdo Preto sempre apresentar os precos médios dos
terrenos urbanos expressivamente maior que a cidade de Sao Carlos, ao longo da série
histérica as diferencas foram diminuindo paulatinamente, na medida em que S3o Carlos
teve um aumento porcentual maior que Ribeirdo Preto. Porém, é importante ressaltar
qgue Ribeirdo Preto continuou a apresentar um preco médio de terrenos
expressivamente maior que a cidade de Sao Carlos ao longo da série histérica.

Para além destas diferencas, entretanto, é possivel agrupar os dados em dois
conjuntos bastante diferenciados entre si, representados por um primeiro momento
entre os anos de 1995 e 2005 e o periodo entre 2010 e 2015.

A andlise dos dados expostos no Grafico 2 sugere um movimento de oscilagdo no
primeiro periodo (1995-2005), ao ponto que podemos enxergar uma diferenca de
movimento entre as duas cidades, no ano de 2000 a média de preco do m? de terrenos
urbano em Ribeirdo Preto é de RS 259,94, menor do que em 1995, quando a média era
RS 262,75, sugerindo assim um movimento de diminuicdo dos precos. J4 em S3o Carlos
¢é detectado um pequeno aumento do preco médio de terrenos urbanos, de RS 112,31
em 1995, para RS 127,40 em 2000. No ano de 2005, é possivel enxergarmos que houve
um pequeno aumento da média geral dos precos ofertados na cidade de S3o Carlos, de
R$127,40 em 2000, para aproximadamente R$132,00 em 2005, o que confirma a
identificacdo de um primeiro periodo entre 1995 e 2005 com caracteristicas
semelhantes e poucas mudancgas.

Outros trabalhos, realizados por Abreu (2011 e 2014), Coimbra (2013), Barcella
(2015), Melazzo (2015), Reis (2016) e Quirino (2017) argumentaram que esse
movimento de diminuicdo de precos médios de terrenos entre 1995 e 2000 ocorre
também em outras cidades médias, o que nos sugere um possivel movimento padrio e
tendencial relativo a esse periodo, quando analisamos cidades médias. Tal tendéncia

seria condizente ao momento geral vivenciado pelo setor imobiliario brasileiro.
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Posteriormente a esse periodo é possivel enxergarmos um aumento paulatino
dos pregos médios do m?, mas com uma maior for¢ca nos dados que representam o
periodo pds-2005.

O aumento paulatino da média dos pregos de terrenos urbanos a partir do ano
2000, e a intensificacdo do movimento no ano de 2010, corrobora a suspeita de haver
um determinado padrdo e tendéncia no que diz respeito ao movimento dos pregos em
cidades médias, com diferentes patamares e intensidades, porém, com movimentos
semelhantes. Ao acompanharmos os trabalhos de Abreu (2011 e 2014), Coimbra (2013),
Barcella (2015), Melazzo (2015), Reis (2016) e Quirino (2017) é possivel chegarmos a
essa afirmacao.

A andlise dos dados do Grafico 2 nos leva a pensar e concordar com a explicacdo
encontrada em Melazzo (2015, p.385) de que em primeiro lugar, é preciso sublinhar
que, “ao contrdrio do senso comum que afirma que a terra urbana apresenta sempre e
continuamente tendéncia de crescimento ininterrupto”, ocorrem diminui¢cdes nos seus
precos.

Nesse sentido, emergem hipdteses que buscam explicar esses movimentos,
sendo que umas das principais diz respeito a conjuntura econdmica do periodo, de
menor dinamismo econOmico mediante a instabilidade politica e econ6mica, sendo
possivel observar, portanto, um alinhamento entre ciclos econdémicos e ciclos
imobiliarios.

Em segundo lugar, a tendéncia de crescimento de tais precos ndo estaria de
qualquer forma desvinculada aos processos que dizem respeito as mudangas de
estratégias de acdo dos grandes capitais imobilidrios e, fundamentalmente, a ampliacao
do crédito, particularmente a partir de meados dos anos 2000, o que contribuiu de
forma estrutural para que ocorresse no Brasil um periodo marcado pelo aumento dos
negocios imobiliarios, o que dinamizou o setor (MELAZZO, 2015), até o ponto de ser
considerado pela imprensa e até mesmo alguns autores como um “boom imobiliario”.

Somado a isso, a conjugacao de outros fatores relevantes como a implantacao
de politicas publicas de habitacdo, a implementacdo de politicas sociais, as quais
refletiram diretamente nos rendimentos do trabalhador, o aumento das ofertas de
emprego, o consequente aumento nos ganhos na previdéncia e as politicas sociais,

resultaram diretamente no aumento da renda das familias (ROLNIK, 2015), o que
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contribui de forma sistematica para o aumento do consumo imobilidrio no pais,
contribuindo diretamente no “aquecimento” do setor.

Assim, tais condicionantes de ordem nacional que tem sido trabalhado, no caso
das cidades médias a partir dos trabalhos de Abreu (2014), Amorim (2015), Barcella
(2015) e Melazzo (2015), tém mostrado uma transformagdo estrutural nos mercados
fundiarios em diferentes realidades urbanas no que diz respeito aos patamares de
precos ofertados, sobretudo, com relacdo a mudancas a partir de 2005, sendo possivel
observarmos um “aquecimento” do mercado manifestado nos precos.

Com a anadlise dos dados presentes no Grafico 2, observamos que na cidade de
Ribeirdo Preto houve um aumento de 246% do prego médio de terrenos urbanos ao
longo da série histdria de 20 anos, ja na cidade de S3o Carlos o aumento foi proximo dos
475% de aumento.

Em 2010 o preco médio do m? dos terrenos urbanos em Ribeirdo Preto era de RS
584,66, enquanto em S3o Carlos era de RS RS 407,01, ja em 2015 o preco médio
registado em Ribeirdo Preto é de RS 646,17, e em S3o Carlos RS 533,56, ou seja, a
diferenca entre os patamares de precos diminuiu. Portanto, observa-se uma tendéncia
recente da diminuicdo das diferencas entre os precos ofertados nas duas cidades, sendo
paulatinamente cada vez mais préximos.

Porém, ainda existe uma expressiva diferenca, o que contribui para a formulagao
da hipétese de que haveria, um contraste entre as duas cidades no que diz respeito a
dinamica imobilidria, se pensarmos os precos como a “aparéncia” e a expressdo de uma
conjuntura de acdes e estratégias que compdem a dinamica imobilidria e fazem parte
de uma forma de atuacdo dos agentes que participam do circuito imobilidrio urbano.

Guardada as particularidades e diferencas especificas de cada cidade é possivel
observarmos um movimento geral, no qual ambas as cidades passaram por um processo
de aumento dos precos fundiarios3®.

Constatada a tendéncia de crescimento dos precos médios em ambas as cidades
nos anos finais da série aqui trabalhada, faz-se necessario avangar na andlise indagando

como esse aumento médio se manifestou espacialmente nas cidades.

36 Seguindo a tendéncia de outras cidades médias como jd apontado nas publicacdes de Abreu (2014),
Melazzo (2013 e 2015), Coimbra (2013) e Quirino Jr. (2017).
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Nesse sentido o conjunto de Gréficos (3 a 10) apresentam os dados dos precos
médios de terrenos em varios dos bairros de cada cidade. Apresentados na sequéncia
dos anos de 1995 a 2015, os Graficos mostram, ainda, a média dos precos das cidades
como um todo e a média dos pregos verificados nos bairros onde os pre¢os sdo menores
e aqueles onde os precos sdo os maiores. Com esta estratégia, serd possivel um
conjunto de observagdes sobre estes precos. Primeiro lugar, com a média geral serd
possivel estabelecer aquele conjunto de bairros, ou seja, area um pouco maiores
espacialmente que estando abaixo ou acima da média ajudam na compreensao das
diferencas estabelecidas em linhas que se alteram no tempo. Em segundo lugar, a
indicagdo ao longo do tempo daqueles bairros onde se praticam os maiores e os
menores precos, o que permite a observacdo de recorréncias e repeticdes e de
mudangas. Assim, permitem delimitar dreas sistematicamente situadas entre aqueles
desvalorizadas no conjunto da cidade daqueles que sdo sistematicamente valorizadas,
ao mesmo tempo que, em caso de mudancgas nos dois grupos delimitados ensejam a

observacgdo de novas rotas ou caminhos ou vetores de “valoriza¢cdo/desvalorizagdo”.
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GRAFICO 3. RIBEIRAO PRETO. PRECOS MEDIOS DO M2 DE TERRENOS POR BAIRROS. 1995
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GRAFICO 4. SA0 CARLOS. PRECOS MEDIOS DO M? DE TERRENOS POR BAIRROS. 1995
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Os Gréficos reforcam o argumento de que a andlise ancorada somente na média
geral dos pregos das cidades, tende a permanecer na superficialidade, pois é necessario
investigarmos e entendermos as diferentes nuances no que diz respeito ao movimento
do prego da terra urbana em ambas.

Para além da diferenca quantitativa de bairros captados nas ofertas imobiliarias
e que por si sé ja indicam diferencgas significativas nas dinamicas e intensidades dos
negdcios com a terra urbana nas duas cidades, a primeira observacao a ser feita é que
enquanto em Ribeirdo Preto sdo 20 os bairros que apresentam médias de preco acima
da média geral da cidade, (em um total de 60 bairros), em S3o Carlos sdo 03 (em um
total de 08 bairros). Assim, se em Ribeirdo Preto 33% dos bairros possui o prego igual ou
superior a média geral da cidade, em S3o Carlos este percentual é 38%.

No extremo oposto, os bairros que apresentam médias de precos menores sdo
67% em Ribeirdo Preto e 62% em S3o Carlos. Mais que proporgdes rigidas esta
segmentacdo pode ser tomada como um primeiro passo a indicar claramente um
pequeno numero de bairros com atributos positivos que se destacam em um conjunto
de bairros com caracteristicas menos destacdveis através dos precos da terra.

No que diz respeito as diferencas expressas nas proprias cidades, quando
analisamos as ofertas dos maiores e menores precos ofertados, é possivel observar que
em Ribeirdo Preto a média dos pregos ofertados dos bairros que representam os 10%
mais caros da cidade gira em torno de R$643,51, enquanto em S3o Carlos o preco chega
somente nos R$145,01.

Ja no que se refere a média de prego dos bairros que representam os 10% mais
baratos das cidades, em Ribeirdo Preto observa-se o preco no patamar dos RS 59,00 e
em S3o Carlos de RS 89,70. Observa-se, portanto, uma maior disparidade dos precos na
cidade de Ribeirdo Preto que alcanca RS 584,66, em S3o Carlos é de RS 76,93.

Tais caracteristicas permanecem ao longo do periodo sob analise como
tendéncias permanentes ou seria apenas aspectos do fendmeno capturados neste ano
de 19957 S3o observadas mudancas nas proporg¢des de bairros com precos mais altos e
mais baixos, bem como nas diferencgas entre eles ou elas permanecem inalteradas? Para
responder tais questdes, a analise prossegue com os Graficos 5 e 6 que apresentam os

dados para o ano de 2000.
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GRAFICO 5. RIBEIRAO PRETO. PRECOS MEDIOS DO M? DE TERRENOS POR BAIRROS. 2000
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GRAFICO 6. SA0 CARLOS. PRECOS MEDIOS DO M? DE TERRENOS POR BAIRROS. 2000
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Os dados do ano de 2000, se de um lado continuam a apresentar diferencas
significativas nos numeros de bairros que aparecem nos anuncios de terrenos urbanos
(ou seja, os bairros que registram ofertas deste produto imobilidrio), de outro lado
mostra uma redugdo também significativa nas duas cidades, em relagdo ao ano de 1995,
como se estivéssemos frente a um “encolhimento” do mercado.

Contudo, observa-se a composicdao de um mercado imobilidrio mais seletivo,
tornando-se um mercado para “poucos” mediante a conjuntura do periodo de
instabilidade politica e econdémica com uma relativa volatilidade inflacionaria,
resultando em poucos mecanismos de crédito e financiamento, bem como uma menor
parcela da populagdo a participar das interagdes do mercado imobiliario formal.

Do ponto de vista dos precos, se hd uma pequena alteracdo negativa na média
geral em Ribeirdo Preto e positiva em S3o Carlos, quando tomados os bairros outros
movimentos aparecem.

No que diz respeito as diferencas expressas nas proprias cidades, quando
analisamos as ofertas dos maiores e menores precos ofertados, observa-se que em
Ribeirdo Preto a média dos precos ofertados dos bairros que representam os 10% mais
caros da cidade gira em torno de R$776,16, enquanto em S3o Carlos o preco chega
somente nos R$149,00. Portanto, quando comparamos as duas cidades, observa-se uma
caracteristica semelhante a encontrada em 1995, quando Ribeirdo Preto apresentava
patamares expressivamente maiores que o de S3o Carlos.

Ja no que se refere a média de preco dos bairros que representam os 10% mais
baratos das cidades, em Ribeirdo Preto observa-se o preco no patamar dos RS 58,95 e
em S3o Carlos de RS 105,71.

Observa-se que a média dos bairros que representam os 10% mais baratos das
duas cidades em Ribeirdo Preto era de RS 58,95 bem préximo do preco apresentado no
ano de 1995, enquanto em S3o Carlos o preco passou a girar em torno de RS 106,00
aproximadamente, ocorrendo um aumento consideravel se compararmos com o dado
apresentado no ano de 1995. Portanto, observa-se que assim como em 1995 o acesso a
propriedade privada, considerando os terrenos urbanos mais baratos de cada cidade,
continua a ser mais caro na cidade de S3o Carlos, enquanto o acesso aos terrenos

urbanos de maior preco continua sendo mais caro em Ribeirdo Preto.
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Quanto as amplitudes internas as préprias cidades no que diz respeito a
compara¢dao dos precgos inter-areas. Em Ribeirdo Preto, podemos observar que
aproximadamente 29% dos bairros possuem pregos médios do m? ofertado igual ou
superior a média geral da cidade enquanto em 71% dos bairros sdo encontrados pregos
médios abaixo que a média geral. Na cidade de Sao Carlos a tendéncia se reafirma, pois,
somente um bairro possui sua média de prec¢o ofertado igual ou superior a média geral
da cidade, o que representa 20% do total, enquanto 80% dos bairros registrados
possuem ofertas inferiores a média da cidade, constata-se uma diminuicao quando
comparamos com 1995.

Parece ocorrer, portanto, dois movimentos que merecem atengdo, |) uma
diminuicdo do numero de bairros que estdo nesse patamar ao comparar com 1995, e
consequentemente um aumento do nimero de bairros que estao com precos ofertados
mais baratos que a média da cidade, Il) um aumento das disparidades, e
consequentemente um aumento da amplitude entre os bairros com as ofertas mais
elevadas e mais baratas, tornando a “valoriza¢dao” ainda mais seletiva.

Portanto, é constatada a existéncia de uma maior disparidade dos pregos na
cidade de Ribeirdo Preto que alcanca RS 717,21 e em S3o Carlos é de RS 77,18 no ano
de 2000. Assim, como em 1995, Ribeirdo Preto apresenta uma disparidade e amplitude
maior, ou seja, uma diferenca entre os bairros mais caros e os bairros mais baratos
expressivamente maior que na cidade de S3o Carlos, sendo possivel observarmos até
mesmo um aumento quanto comparada com os dados de 1995.

Assim, entendemos que Ribeirdo Preto no ano de 2000 passou por um processo
de ratificacdo do padrdo de aumento desigual do preco, gerando assim, uma
intensificacdo da “valorizacao” desigual do solo urbano. Em S3ao Carlos tal processo é
observado com menor intensidade e expressdao, mediante a mudang¢a mais “timida”
ocorrida.

Sigamos, agora, com os Graficos 7 e 8 que apresentam os dados do ano de 2010.
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GRAFICO 7. RIBEIRAO PRETO. PRECOS MEDIOS DO M? DE TERRENOS POR BAIRROS. 2010
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GRAFICO 8. SA0 CARLOS. PRECOS MEDIOS DO M2 DE TERRENOS POR BAIRROS. 2010

R$1.500,00
R$1.300,00
R$1.100,00

R$900,00

R$700,00

R$500,00

R$300,00 H [ | |

R$100,00 |

Parque Residencial Cidade Aracy  Planalto  Jd. Cardinalli Residencial Santa Monica Jd. Alvorada Pq. Fehr Damha lll Damhal Il Damha |
Belvedere Itamaraty Il Paraiso Samambaia
—1Preco médio do m? Terenos e \édia da Cidade Média dos 10% Menores Pregos e [\édia dos 10% Maiores Pregos

Fonte: Banco de dados de anuncios imobilidrios. 2010.
Elaboragcdo/Organizag¢do: Barcella (2018)



Pagina |97

Com a representacdo dos precos ofertados do m? de terrenos nas cidades no ano
de 2010 (Graficos 7 e 8), podemos notar um aumento geral dos pregcos médios de
terrenos. Porém, quando analisamos os dados com maior profundidade é possivel
observarmos algumas mudangas no que diz respeito aos pregos ofertados e os bairros
contidos na amostra.

Diferentemente do ano de 2000 quando analisamos a proporgao de bairros da
cidade de Ribeirdo Preto que possuem o preco do m? ofertado igual ou superior a média
geral da cidade, é possivel notarmos que houve um aumento, pois em 2000 somente
29% dos bairros possuiam precos igual ou superior a média geral da cidade. Ja em 2010
essa proporgao sobe para aproximadamente 45%, com menos da metade dos bairros da
amostra possuindo o preco igual ou superior a média da cidade.

Em S3o Carlos a proporcdo de bairros que possuia o preco ofertado igual ou
superior a média da cidade aumentou, saindo de 20% no ano de 2000, para
aproximadamente 30% no ano de 2010, tendo assim uma mudanga proporcionalmente
menor que Ribeirdo Preto. Assim, em ambos os casos verificou-se um mesmo
movimento com diferentes intensidades.

No que diz respeito a comparacao entre as duas cidades, é nitida a mesma
caracteristica de 1995 e 2000: Ribeirdo Preto apresentava e continuou apresentando a
média geral da cidade em patamares superiores quando comparado aos anos
anteriores, porém, em 2010, identifica-se um momento diferentes, com um aumento
expressivo dos precos ofertados em ambas as cidades.

Com relagdao a média dos bairros que representam os 10% mais caros na cidade
de Ribeirdo Preto em 2010 chega aproximadamente a RS 1.034,00 o preco do m?,
enquanto em S3o Carlos a média estava em aproximadamente RS 834,87.

Porém, mesmo com a diferenca entre os precos ofertados das duas cidades, é
possivel notar uma aproximacao entre os precos, ou seja, uma diminuicdo da diferenca
entre os precos mais caros das duas cidades, quando comparamos com os anos de 1995
e 2000.

Ao analisarmos a média dos bairros que representam os 10% mais baratos das
duas cidades, contatamos que em Ribeirdo Preto aumentou para RS 207,40 bem

distante do preco ofertado no ano de 2000 que eram ofertados na média de RS 58,95,
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sendo assim um aumento de aproximadamente 350%. Ou seja, um aumento
representativamente grande.

Enquanto em S3o Carlos o preco ofertando em 2010 era de RS 186,45, sendo
possivel enxergarmos um grande aumento quando comparamos com o prego ofertado
em 2000 que era de aproximadamente RS 106,00, observa-se, portanto, um aumento
proporcionalmente menor do que em Ribeirao Preto, pois em S3o Carlos o aumento
ficou préximo dos 175%.

Porém, mesmo ocorrendo o aumento do pre¢o do m? dos bairros de menores
precos na cidade de Ribeirdo Preto, ao compararmos aos precos dos bairros mais caros
observa-se um crescimento menor quando comparado ao aumento que os bairros mais
caros vivenciaram. Observa-se, portanto, a tendéncia de aumento das amplitudes ou
disparidades entre os bairros mais caros e os bairros mais baratos que ja havia se
apresentado nos anos de 1995 e 2000, que passa a ser observado cada vez mais como
uma tendéncia que se consolida no tempo.

Em S3o Carlos essa caracteristica também ficou evidente, pois, os bairros que
compoem a média dos 10% mais caros da cidade passaram por um aumento de seus
precos ofertados consideravelmente maior que os bairros que compde os pregos dos
10% mais baratos

Nesse sentido, observa-se um aumento das disparidades entre os precos dos
bairros mais caros e mais baratos, o que faz emergir a hipdtese de que o mercado
imobiliario é seletivo. Nesse sentido, as areas e bairros das cidades ndo se “valorizam”
de forma homogénea e igual, e sim desigual e com disparidades, que tenderam a
aumentar ao longo dos anos da série histdrica aqui estudada.

E possivel notarmos que as disparidades entre os maiores e menores precos na
cidade de Ribeirao Preto continuam maiores que as de Sao Carlos. Porém, é possivel
observar uma diminuicao relativamente grande em relacao aos dados do ano de 2000.

Nesse momento apresentamos os Graficos 9 e 10, com a representacdo dos

dados referentes ao prego ofertado do m? de terrenos no ano de 2015.
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GRAFICO 9. RIBEIRAO PRETO. PRECOS MEDIOS DO M? DE TERRENOS POR BAIRROS. 2015
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GRAFICO 10. SA0 CARLOS. PRECOS MEDIOS DO M2 DE TERRENOS POR BAIRROS. 2015
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Os dados relativos ao ano de 2015, de acordo com os Graficos 9 e 10, confirmam
a tendéncia anterior de aumento dos pregos ofertados do m? de terrenos urbanos nas
duas cidades.

E possivel observar que em 2015 ocorrem algumas mudangas que valem a pena
chamar a atencao quanto a 2010, no que diz respeito ao nimero proporcional de bairros
da cidade que possuem seu preco ofertado igual ou superior a média geral da cidade.

No que se refere a Ribeirdo Preto, em 2010 os bairros que possuiam seu preco
ofertado igual ou superior a média geral da cidade era cerca de 45% do total, em 2015
essa proporcao diminui expressivamente chegando na casa dos 35%. Ja na cidade de
Sao Carlos, em 2010 esses bairros representavam cerca de 30% da cidade e, em 2015
esse numero sobe para aproximadamente 49%, ou seja, apresentando um aumento
expressivo da quantidade de bairros que possuem seus precos ofertados igual ou
superior a média ofertada da cidade.

No que se refere a comparacdo dos precos entre as duas cidades, a tendéncia
dos anos anteriores se reafirma, com Ribeirdo Preto apresentando um prego da terra
urbana em patamares expressivamente superiores aos de Sdo Carlos.

A média dos bairros que representam os 10% mais caros na cidade de Ribeirdao
Preto passou de RS 1.034,35 em 2010, para RS 1.226,00 em 2015, representando um
aumento de aproximadamente 18%, enquanto em S3ao Carlos a média do prego dos
bairros que representam os 10% mais caros que em 2010 era de RS 834,87 diminui para
RS 805,64, portanto, sendo possivel aqui observarmos uma diminuicdo do preco
ofertado dos bairros mais caros da cidade em aproximadamente 4%.

No que diz respeito a média dos precos ofertados dos bairros que representam
0s 10% mais baratos da cidade em Ribeirdao Preto, é possivel observarmos um pequeno
aumento de RS 207,40 em 2010, para RS 228,93 em 2015, representando um aumento
de aproximadamente 10%. Porém, um aumento consideravelmente menor do que os
bairros mais caros presenciaram. J4 em S3o Carlos o aumento do preco médio dos 10%
mais baratos da cidade teve um aumento expressivamente maior, saindo de RS 186,45
em 2010, para RS 247,22 em 2015, representando assim cerca de 32%.

O que chama a atenc¢do nos precos ofertados em 2015 é a ratificacdo do aumento

paulatino das amplitudes, ou seja, das disparidades entre os bairros com os precos mais
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elevados e os bairros com os menores precos na cidade de Ribeirdo Preto, reafirmando
a tendéncia na ampliagdo do aumento desigual dos pregos dos terrenos.

J4 na cidade de S3o Carlos é possivel observarmos o movimento contrario,
conformando assim, uma diminuicdo das amplitudes. Ou seja, enquanto em Ribeirdo
Preto o aumento dos precos ofertados do m? dos terrenos urbano tem se dado cada vez
mais de forma seletiva e desigual, em S3o Carlos no ano de 2015 ha uma diminuicao
desta tendéncia, quando comparamos com a realidade apresentada em 2010, que pode
estar revelando uma tendéncia ou ndo de diminuicdo das légicas seletivas em
momentos em que o mercado diminui seu crescimento e passa a se estabilizar.

Para melhor qualificar o debate em torno das amplitudes entre os precos
ofertados dos bairros que representam os 10% mais caros da cidade e os 10% mais
baratos, no Grafico 11 buscamos demonstrar que o aumento dos precos dos terrenos
urbanos das duas cidades ndo ocorre de maneira homogénea em todos os bairros e
areas.

Portanto, reiteramos o argumento ja defendido anteriormente de que o
mercado imobilidrio, ndo tem a neutralidade de movimentos de oferta e demanda na
busca de precos de equilibrio como caracteristica fundante (MELAZZO, 2015). Ao
contrdrio, ele é marcado por movimentos espaco-temporais seletivos, desiguais e
heterogéneos, ou seja, as variacdes dos precos do solo urbano ndo se dao de maneira
igual em todos os lugares, em todos os momentos.

Os dados nos ajudam a ratificar o argumento de que o aumento dos precos dos
terrenos urbanos das duas cidades ndo ocorre de maneira homogénea em todos os
bairros e areas. A “valorizacdo” dos terrenos e areas é seletiva, desigual e intencional,
fruto de uma atuacao seletiva dos agentes que participam da dinamica imobiliaria de
ambas as cidades.

Para a construcao do Grafico 11 utilizamos a média de precos dos bairros com as

ofertas de precos médios mais elevadas e a dos mais baixos.
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GRAFICO 11. RIBEIRAO PRETO E SAO CARLOS. AMPLITUDE ENTRE OS PRECOS. 10% MAIS CAROS E 10%

MAIS BARATOS. 1995-2015

R$1.200,00
R$997,07
R$1.000,00
R$826,95
R$800,00 R$717,21
s $648,42
R$584,66
R$600,00 $558,42
R$400,00
R$200,00 R$76,93 R$77,18
RS- — - —— -
1995 2000 2010 2015

B Ribeirdo Preto [OS3o Carlos

Fonte: Banco de dados de anuncios imobilidrios. 1995-2015.
Elaboragdo/Elaboragdo: Barcella (2018)

Quando observamos as mudancas de precos do solo urbano é possivel
observarmos o aumento das disparidades interbairros ou inter-dreas resultado
principalmente da atuacdo estratégica do capital incorporador, que ao priorizar uma
area em detrimento de outra e ali operarem a mudanca de seu padrdo de ocupacao,
mudam nao sé as caracteristicas da area objeto de sua a¢do, mas também a relagao
desta area com as outras areas das cidades (ABRAMO, 1989).

A mudanca nas posicoes relativas das dreas da cidade altera os mapas de
acessibilidade e o ambiente construido urbano como um todo (ABRAMO, 1989). Nesse
sentido, Smolka (1987) ja alertava sobre o papel do capital incorporador como
responsavel pela organizacdo dos investimentos privados no solo urbano, com vistas a
obtencado de rendas fundiarias, como sera aprofundado adiante.

Portanto, as flutuacbes dos precos e consequentemente dos investimentos
fundidrios e imobiliarios ndo sdo estaticos, ou seja, o sistema é dindamico, e possui como
um de seus elementos centrais a articulacdo entre as decisdes de investir e a dimensao
espacial das decisdes de investir, ou seja, aonde investir (ABRAMO, 1989). A conjugacao
destes elementos influencia diretamente na formacdo dos precos fundidrios das
cidades, e no aumento das disparidades entre os precos e, portanto, em areas mais

valorizadas e menos valorizados em cada momento.
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Observa-se que em Ribeirdo Preto houve um aumento paulatino das amplitudes,
saindo de R$584,66 em 1995 para R$997,07, ou seja, um aumento de aproximadamente
171% ao longo da série histdrica de 20 anos.

Em S3o Carlos é possivel identificarmos um momento de “inflexdao” destas
amplitudes no ano de 2010 com uma clara acentuacdo da amplitude dos precos, saindo
de RS 77,18 em 2000, para RS 648,84 em 2010. J4 no que se refere a toda a série
histdrica, S3o Carlos teve um aumento na casa dos 724%, saindo de R$76,93 em 1995,
para RS RS 558,42 em 2015.

A partir da apuracdo dos dados apresentados é possivel aventarmos a hipotese
de que a longo da série historica as duas cidades aumentaram o nivel de disparidade
entre os precos ofertados, sendo essa uma caracteristica que reflete a atuacdo dos
agentes imobilidrios que atuam em ambas as cidades, tornando a “valorizacdo” dos
espacgos cada vez mais desigual e seletiva, o que contribui diretamente para o aumento
das desigualdades socioespaciais, mediante ao aumento das disparidades entre os
patamares de pregos.

Tdo importante quanto sublinhar este movimento como resultante da acdo de
agentes especificos é refletir que: I) os segmentos de renda mais baixa pagam cada vez
mais caro pelo acesso a terra urbana, com desdobramentos sobre o comprometimento
da renda no que se refere a habitacdo (seja para aluguel seja para aquisicdo da casa
prépria) e ll) os dados nos ajudam a ratificar o argumento de que o aumento dos precos
dos terrenos urbanos das duas cidades ndo ocorre de maneira homogénea em todos os
bairros e areas. A “valorizacao” dos terrenos e areas é seletiva, desigual e intencional,
fruto de uma atuacdo seletiva dos agentes que participam da dindmica imobilidria de
ambas as cidades. A populacdo de mais alta renda também paga mais caro pelo m? do
solo urbano, como reflexo da disposicdo a pagar um preco maior pelos elementos de
diferenciacdo espacial impostos pelos citados agentes. Paradoxalmente, mesmo ambos
os extremos dos precos tendo se elevado, observa-se uma tendéncia de que a distancia
entre ambos se mantenha ou em alguns anos se amplie.

Em sintese, observa-se a partir dos graficos o movimento continuo de aumento
dos precos ofertados, confirmando o momento ascendente do ciclo imobiliario ainda
em 2015. Tal ciclo é resultado de diversas medidas e mudancgas importantes vividas pelo

setor imobiliario, que se somou ao crescimento econémico do pais. (SHIMBO, 2010; FIX,
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2011; MELAZZO, 2013 e 2015; ROLNIK, 2015), o que acarretou no aumento do emprego
e dos salarios no pais até 2014. A conjugacdo destes fatores garantiu um aumento da
importancia do setor imobilidrio, juntamente com transformacdes em diferentes escalas
e dimensodes, atingindo diretamente os precos ofertados das cidades (MELAZZO, 2013;
2015).

O conjunto das informagdes apresentadas e analisadas até o momento,
entretanto, somente podem ser melhor avaliadas se as observarmos do ponto de vista
espacial. Ou seja, para melhor entendermos como se deu o aumento dos pregos dos
terrenos urbanos e o aumento das diferencas dos precos entre os bairros mais caros e
os bairros mais baratos, na préxima se¢do serao apresentados os mapas com os precos
do m? ofertados por bairros nas duas cidades, com o objetivo de analisarmos a
expressao e o fundamento espacial mais concreta de tais processos.

Entendemos que tao importante quanto identificar que existe uma “valorizacao”
seletiva dos espacos, é identificar quais sdo os espacos selecionados para melhor
atender aos interesses dos agentes imobilidrios e em que medida podem ser observadas
mudancas de seus usos e conteudo.

Buscamos, portanto, corroborar com a hipdtese de que a ampliacdo dos
patamares minimos e maximo, acarretando no aumento das amplitudes entre estes
precos evidencia um movimento de separagdo continua e diferenciagdo dos bairros das
cidades, sendo mais um elemento que nos ajuda a trabalhar a ideia de que o aumento
das desigualdades socioespaciais € um resultado da interrelacdo entre a estruturacdo
urbana e os agentes responsaveis em participar da dindmica imobilidria das cidades

(SMOLKA, 1987, p.78).

2.2. O seletivo e desigual aumento dos precos em sua expressao e condi¢ao espacial.

A partir da discussao ja acumulada na presente dissertacao, observa-se que tanto
a cidade de Ribeirdo Preto quanto a de S3o Carlos vivenciaram, a partir do final da
década de 1980, mudangas em sua estrutura e em seus processos de estruturacao, no
plano das cidades.

E notavel a intensificacdo do processo de expansdo urbana, principalmente no

gue se refere a partir da década de 1990 com uma aceleracdo a partir da década de
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2000. As mudancas de local de moradia de parte da populagdo das cidades quando
consideramos seus rendimentos3’ fazem parte destas mudancas e estdo fortemente
vinculadas as estratégias de atuacdo de determinados agentes que estdo vinculados a
dindmica imobilidria de cada cidade.

A partir destas mudancas é possivel observar novos conteudos e dindmicas no
processo de producdo do espago urbano de ambas as cidades, o que resulta no
aparecimento de novas periferias com novas especificidades, e mudancgas no que diz
respeito aos centros e as centralidades existentes em ambas as cidades. Tais processos
acabam por complexificar o cldssico padrado centro rico-periferia pobre.

Assim, no presente item buscaremos argumentar que os processos até aqui
analisados respondem e, ao mesmo tempo, revelam uma ordem espacial. Para a
realizacdo desta abordagem buscaremos identificar e localizar quais tem sido as areas
que tem sofrido o maior aumento dos precos e consequentemente as areas que estao
sendo o contraponto da balanga, ou seja, as dreas que sofreram menos alteracdes ou
depreciacdes ao longo dos anos, para que assim possamos entender em que diregao
tem se dado o aumento gradativo do preco da terra urbana nas duas cidades.

Para a realizacdo desta analise serdo apresentados os mapas que contém as
informacgdes referentes aos precos de terrenos urbanos ofertados nas cidades de
Ribeirdo Preto e S3o Carlos, nos anos de 1995, 2000, 2010 e 2015, buscando assim
identificar quais as tendéncias de vetores de “valorizacdo” imobiliaria ao longo da série
historica.

Através da interpretacdao dos mapas, associando-os ao conjunto de dados ja
apresentados e a discussdo elaborada no capitulo sobre a expansdo urbana das cidades
€ possivel estabelecer algumas correlacdes entre os processos espaciais em sua
conjungdo com a dinamica dos pregos do mercado imobilidrio.

Nos Mapas 10 e 11, assim como todos os seguintes, estdo representados precos
de ofertas de terrenos urbanos das cidades de Ribeirdo Preto e Sdo Carlos do ano de

199538,

37 Mapa 6, 7, 8 e 9. Ribeirdo Preto e S3o Carlos. Chefes de familias com rendimentos até 02 S. M. Mensais
e acima de 20 S. M. Mensais. 2000-2010. p. 85,86,89 e 90.

38 Ressaltamos que a malha urbana representada nos mapas é compativel com o ano da representacio
dos dados.
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Portinari R$ 43.71

Itad R$ 47.82

Candido Portinari R$ 49.47
Salgado Filho R$ 59.50
Aeroporto R$75.12

Vila Hipica R$ 77.47

Vila Carvalho R$ 84.58
Patriarca R$ 92.38

Vila Guiomar R$ 99.36
Royal Parque R$ 102.45
Vila Elisa R$ 114.45
Parque Ribeirdo R$ 122.02
Recreio R$ 130.84

Séo Sebastido R$ 133.49
Avelino Palma R$ 142.43

LEGENDA

Pq Séo Sebastido R$ 147.05
City Ribeirdao R$ 149.63
Cidade Universitaria R$ 160.61
Marchesi R$ 163.73
Palmares R$ 167.73
Planalto Verde R$ 173.43
Planalto Verde Il R$ 175.54
Lagoinha R$ 175.96
Jandaia R$ 182.78

Canada R$ 199.67

Novo Mundo R$ 206.59
Flérida R$ 213.66
Ribeirénia R$ 220.45
Buritis R$ 220.64
Piratininga R$ 221.49

Vila Amélia R$ 222.81
Comercial R$ 226.89
Centenario R$ 232.69
Anhanguera R$ 233.50
Alto Ipiranga R$ 238.47
Ana Maria R$ 258.34
Ipiranga R$ 274.47
Bandeirantes Il R$ 276.00
Bandeirantes 2 R$ 282.57
Vista Alegre R$ 289.97
Monte Alegre R$ 298.34
Itamarati R$ 322.92
Tanquinho R$ 322.95
Califérnia R$ 323.06

Vila Virginia R$ 330.78

Vila Tibério R$ 339.97
Nova Ribeirania R$ 375.59
Lacerda R$ 379.00
Antarctica R$ 389.35
Bandeirantes R$ 414.00
Alto da Boa Vista R$ 432.67
Paulista R$ 508.77
Paulistano R$ 513.83

Boa Vista R$ 573.38
Independéncia R$ 581.26
Iraja R$ 583.57

Campos Elisios R$ 652.09
Mosteiro R$ 656.00
Macedo R$ 814.76

Prego médio por m2

Sem Informacgéo

RS 43,71 a R$ 199,67
R$ 206,59 a R$ 389,35
| R$ 414,00 a R$ 513,83

R$ 573,38 a R$ 656,00
R$ 814,76

Sistema de Projecdo: Universal
Translator de Mercator
Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000
Zona 22 Sul
Fonte dos Dados: Banco de dados
Anuncios Imobiliarios (1995)
Organizagdo: ABREU, de M. A;
BARCELA, B. L; CARDOSO, J. M . N. do

(2017)
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LEGENDA

Sao Carlos Ill R$ 80.63
Jd. N. Senhora Aparecida R$ 98.78
Jd. Santa Felicia R$ 99.38
Boa Vista R$ 99.48
Mirante Boa Vista R$ 100.43
Pq. Santa Marta R$ 129.79
Jd. Santa Paula R$ 132.47
Jd. Nova Santa Paula R$ 157.56

Pre¢o médio por m2

Sem Informacéao

Até R$ 80,00

R$ 80,63 a R$ 100,00
R$ 110,00 a R$ 130,00
R$ 132,00 a R$ 157,00

Sistema de Projegéo: Universal
Translator de Mercator

Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000

Zona 22 Sul
Fonte dos Dados: Banco de dados
Anuancios Imobiliarios (1995)
Organizagdo: BARCELA, B. L;
CARDOSO, J. M . N. do (2017)
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E possivel observarmos que na cidade de Ribeirdo Preto no ano de 1995 ocorre
uma grande concentragdo das ofertas de precos mais elevados no centro da cidade e
em suas imediac¢des. Neste caso, podemos observar semelhangas com outras cidades
de mesmo porte nesse mesmo periodo, como ja apontado nos trabalhos de Abreu (2011
e 2014), Amorim (2011; 2015), Coimbra (2013), Melazzo (2015), Barcella (2015), Reis
(2015) e Quirino Jr. (2017) que demonstram os pregos expressivamente mais elevado
dos bairros centrais nas ofertas imobilidrias de 1995.

Porém, podemos observar concomitantemente uma relativa proliferacao de
pontos de precos elevados, principalmente em dire¢do ao sul da cidade, que diz respeito
a alguns espacos residenciais fechados que ja vinham sendo implantados em décadas
anteriores. Destaque para o Jd. Campos Elisios, Jd. Mosteiro e Jd. Macedo que estdo
representando os maiores precos do m? ofertado e se encontram nas imediacdes do
centro da cidade, assim como ja constatado em Abreu (2014) e Barcella (2015).

Concomitante a concentra¢do de maiores precos do m? no centro da cidade,
outros bairros como Jd. Califérnia, Jd. Iraja e Alto da Boa Vista come¢am a apresentar
uma relativa “valorizacao” correspondente a localizacdes menos centrais por possuirem
proximidade com alguns espacos residenciais fechados, além de uma relativa
proximidade com o Ribeirdo Shopping.

Nesse momento observa-se sinais de uma nova tendéncia que viria a ser
acentuada nos anos subsequentes, confirmando o argumento de Dal Pozzo (2015) de
gue os novos loteamentos implantados nas ultimas décadas que sdo dotados de
infraestrutura urbana e voltados para os segmentos econdmicos de maior poder
aquisitivo se estabelecem nas proximidades do Anel Viario Contorno Sul.

Portanto, com a andlise do Mapa 10, é possivel notarmos o inicio ainda incipiente
do processo de aumentos dos precos ofertados em localizagGes menos centrais, em
direcdo principalmente ao sul da cidade. Essa tendéncia seria reforcada nos anos
subsequentes, com um processo de intensa expansao da cidade, resultado de operacgGes
estratégicas de determinados agentes imobiliarios, como serd demonstrado no decorrer
dos itens do capitulo subsequente.

Em S3o Carlos, apesar das areas imediatas ao centro ndo estarem representadas
no mapa, é possivel observarmos que as areas de maior preco sdo os bairros que

comecam a compor o que denominamos de “vetor de expansdo e valorizacdo
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imobiliaria” em direcdo ao norte da cidade (DOZENA, 2001 e 2008; DAL POZZ0, 2011 e
BARCELLA, 2015), com a presenca de alguns bairros tracionais da cidade que
representavam naquele momento as estratégias e interesses de investimento dos
agentes imobiliarios. Podemos destacar o Pq. Santa Mdnica, Jd. Santa Paula e Jd. Nova
Santa Paula, ratificando argumento encontrado em Barcella (2015).

Observa-se que na cidade de Ribeirdo Preto os bairros mais caros registrados Jd.
Mosteiro e Jd. Macedo possuem médias de precos de RS 656,00 e RS 814, 76 0 m?
respectivamente, ja em Sao Carlos os dois bairros mais caros, Jd. Santa Paula e Jd. Nova
Santa Paula, chegam no patamar de RS 132,47 e RS 157,66 respectivamente,
expressivamente menor do que o apresentado em Ribeirdo Preto.

Em relagdo aos bairros que representam os menores pregos observa-se que em
Ribeirdo Preto eles possuem o preco menor do que os da cidade de Sdo Carlos. Em
Ribeirdo Preto em 1995, o bairro com a média de preco ofertado mais barato da cidade
¢é Candido Portinari (Quadrante Noroeste) com a média de RS 43,71 o m?, enquanto em
Sdo Carlos o bairro com o pre¢o ofertado mais barato é Sdo Carlos Ill (Quadrante
Noroeste em descontinuo a malha urbana naquele momento) com a média de RS 80,63
om?.

Nos mapas a seguir (Mapas 12 e 13) estdo representados os dados referentes
aos pregos de ofertas de terrenos urbanos das cidades de Ribeirdo Preto e Sao Carlos do
ano de 2000.

Observa-se nos mapas uma acentuacao na tendéncia de bairros localizados em
areas ndo centrais passarem a ter uma “valoriza¢cdo” no preco do m2. Assim, reafirma-
se 0 argumento de que nesse momento existe um processo de intensificacdo da
expansao urbana fortemente ligada a interesses e estratégias imobilidrias de

determinados agentes.



MAPA 12. RIBEIRAO PRETO. PRECO OFERTADO DO M? DE TERRENOS. 2000
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Aeroporto R$ 50.60

Vila Hipica R$ 56.01
Portinari R$ 64.46

Itai R$ 64.73

Avelino Palma R$ 93.84
Pq Pinus R$ 99.07

Sao Sebastiao R$ 101.45
Cidade Universitaria R$ 101.90
Pq Hipédromo R$ 105.68
PqRibeirao R$ 128.52

Pq Lagos R$ 145.84

3 L
2 o 2 4Km
I I E—
LEGENDA Sistema de Projegio: Universal

Royal Park R$ 152.19
Monte Alegre R$ 158.48
Pq Ribeirdo R$ 164.60
Sumarezinho R$ 178.42
Recreio R$ 183.18
Planalto R$ 190.75
Ipiranga R$ 197.07

Vila Virginia R$ 202.27
Vila Real R$ 211.07
Palmares R$ 225.14
Canada R$ 228.79

City Ribeirao R$ 241.50

Flori R$ 275.34
Ribeirdndia R$ 280.29
Lagoinha R$ 302.61

Alto Boa Vista R$ 324.55
Lacerda R$ 358.22
California R$ 362.17
ABV R$ 409.00

Nova Ribeirania R$ 433.71
Sumaré R$ 467.42

Ana Maria R$ 581.23
Paulista R$ 900.00
Higienoépolis R$ 1.156.00

Prego médio por m2

Sem Informagéo

R$ 50,60 a R$ 128,11
R$ 145 a R$ 241,50
R$ 275,34 a R$ 409,00
R$ 433,71 a R$ 581,23
R$ 900,00 a R$ 1.156,00

Translator de Mercator
Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000
Zona 22 Sul
Fonte dos Dados: Banco de dados
Anuncios Imobiliarios (2000)
Organizagdo: ABREU, de M. A;
BARCELA, B. L; CARDOSO, J. M . N. do

(2017)
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2M

LEGENDA

Jardim Munique R$ 89.98
Parque Sido Rafael R$ 121.45
Bandeirantes Il R$ 127.58
Jardim Acapulco R$ 130.83
Sio Carlos 11l R$ 167.16

Pregco médio por m2

Sem Informagao

Até R$ 90,00

R$ 91 a R$ 120,00

R$ 120,00 a R$ 150,00
R$ 150,00 a R$ 167,16

Sistema de Projegao: Universal
Translator de Mercator
Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000
Zona 22 Sul
Fonte dos Dados: Banco de dados
Anuncios Imobiliarios (2000)
Organizagdo: BARCELA, B. L;
CARDOSO, J. M. N. do (2017)
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Observa-se nos mapas (Mapas 12 e 13) uma intensificacdo da tendéncia ja
apresentada, mas que era ainda incipiente em 1995, sendo possivel observarmos um
paulatino aumento dos pregcos em areas com localizacdes que vao além do centro
tradicional, no caso de Ribeirdao Preto nos bairros em dire¢do ao sul da cidade e no caso
de S3o Carlos em direcdo aos bairros do noroeste da cidade.

Em Ribeirdo Preto é possivel identificar uma intensificacdo da participacao de
bairros localizados em dreas ndo centrais no grupo correspondente aos precos mais
elevados, principalmente no que se refere aos bairros localizados em dire¢do ao sul, mas
ainda préximos ao centro da cidade, localizando-se préoximo a alguns espacos
residenciais fechados e ao Ribeirdo Shopping, o que confirma uma tendéncia do mapa
referente a 1995.

E nesse periodo que podemos identificar o momento de inflexdo da dinadmica
imobiliaria local, com a implantacdo do que denominamos de “vetor de expansdo e
valorizacdo imobilidria” (ver mapa 3. Ribeirdo Preto. Vetor de expansdo e valorizacdo
imobiliaria, p.72).

Em S3o Carlos (Mapa 13), apesar do numero reduzido de anuncios, é possivel
notar-se uma intensificacgdo no aumento dos pregos em bairros localizados a noroeste
da cidade. Tal “valorizacdao” é, em grande medida, expressa pela presenca de espacos
residenciais fechados que vinham sendo implantados nessas localizagdes a partir do
final da década de 1980 e mais fortemente na década de 1990 (Ver Mapa 4. Sao Carlos.
Expansdo urbana. 1929-2009, p. 73).

Observa-se que o aumento do preco em 2000 quando comparado a 1995,
realiza-se em bairros localizados principalmente dentro do que denominamos de “vetor
de expansdo e valorizacdao imobiliaria” que posteriormente incorporaria também as
areas localizadas ao norte3°.

Ao compararmos as duas cidades, é possivel apontarmos que em ambas é
reforcada e ratificada a tendéncia que comeca a dar sinais (ainda incipientes) no ano de
1995, de um aumento dos precos ofertados em bairros localizados em areas nao-

centrais e que fazem parte do “vetor de expansao e valorizacao imobiliaria”.

39 Tal incorporacdo das &reas ao norte ficard mais claro nos mapas referentes ao ano de 2010.
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Nos Mapa 14 e 15 estdo representados os dados referentes aos precos médios
ofertados do m? das cidades de Ribeirdo Preto e S3o Carlos no ano de 2010,

respectivamente.



MaAPA 14. RIBEIRAO PRETO. PRECO OFERTADO DO M2 DE TERRENOS. 2010
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Quinta da Boa Vista R$ 153.17
Salgado Filho R$ 153.48
Quinta Alvorada R$ 174.74
Itai R$ 195.89

Vila Hipica R$ 209.30

Alto Ipiranga R$ 244.74
Portinari R$ 260.64

Recreio R$ 267.23

Vila Elisa R$ 283.62

Cidade Universitaria R$ 315.94
Pq. Ribeirdo R$ 389.17

Pq. dos Pinus R$ 393.69
Canada R$ 394.62

Florida R$ 405.38

Porto Seguro R$ 407.93

City Ribeirdo R$ 408.29

Vila Virginia R$ 414.41

Ipiranga R$ 416.73

Royal Park R$ 424.77
Zara R$428.93

Greenville R$ 435.61
Monte Alegre R$ 437.84
Santa Luzia R$ 440.48
Arara Verde R$ 445.34
Aurora Village R$ 450.72
Ribeirdo Verde R$ 459.83
Novo Mundo R$ 465.05
Pq. dos Lagos R$ 469.66
Bella Citta R$ 469.74
Campos Eliseos R$ 478.61
Séo Sebastido R$ 482.44
Lagoinha R$ 484.02

Outo Branco R$ 506.37
Alto da Boa Vista R$ 508.72

LEGENDA
Parque das Figueiras R$ 559.45
Nova Ribeirania R$ 579.75
San Marcos R$ 585.85
Colina Sabia R$ 609.68
Palmares R$ 611.61
Guaporé Il R$ 621.61
Buritis R$ 622.71
Santa Ménica R$ 626.77
Figueira Branco R$ 659.09
Santa Fé R$ 662.57
Alianca Sul R$ 666.10
Villa Florenca R$ 690.68
Ipé Amarelo R$ 693.28
California R$ 695.21
Saint Gerard R$ 703.98
Villa de Buenos Aires R$ 704.78
Sio Luiz R$ 719.00
Guaporé R$ 730.61

Buenos Aires R$732.23

Nova Alianca R$ 733.32
Sumarezinho R$ 735.20

Village de Buenos Aires R$ 747.05
Guaporé | R$ 774.71

Republica R$ 782.74

Guapore lll R$ 798.02

Nova Alianga Sul R$ 803.18
Cond. Alphaville R$ 804.08
Monet R$ 829.07

Planalto Verde R$ 833.81
Avelino Palma R$ 844.93

Cond. Ipé Roxo R$ 875.76
Castelo Branco Novo R$ 929.35
Verona R$ 1.102.94

Centro R$ 1.140.00

Botanico R$ 1.204.00

Jd. Sao Luiz R$ 1.349.00

Pre¢o médio por m2

Sem Informagdes
| R$ 153,17 a R$ 315,94
'R$ 389,17 a R$ 394,62
R$ 405,35 a R$ 747,05
R$ 774,71 a R$ 929,35
R$ 1.102,94 a R$ 1.349,00

Sist de Projecao: Uni

Translator de Mercator

Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000

Zona 22 Sul

Fonte dos Dados: Banco de dados
Anuncios Imobiliarios (2010)
Organizagdo: ABREU, de M. A;
BARCELA, B. L; CARDOSO, J. M . N. do

(2017)
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MaAPA 15. SA0 CARLOS. PRECO OFERTADO DO M? DE TERRENOS. 2010
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LEGENDA

Santa Ménica R$ 363.84
Jd. Alvorada R$ 372.42
Pq. Fehr R$ 419.54
Damha lll R$ 648.02
Damha Il R$ 827.40
Damha | R$ 842.33

Parque Belvedere R$ 125.46
Residencial ltamaraty R$ 247.44
Cidade Aracy Il R$ 248.44
Planalto Paraiso R$ 282.63
Jd. Cardinalli R$ 307.54
Residencial Samambaia R$ 319.10

Prego médio por m2

Sem Informacao
B Até R$ 100,00

R$ 101 a R$ 240,00

R$ 240,00 a R$ 420,00

R$ 648,00 a R$ 850,00

Sistema de Projegao: Universal
Translator de Mercator
Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000
Zona 22 Sul
Fonte dos Dados: Banco de dados
Anuncios Imobiliarios (2010)
Organizagdo: BARCELA, B. L;
CARDOSO, J. M . N. do (2017)
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Observa-se que em 2010 os pregos fundiarios nas duas cidades (Mapas 14 e 15)
ratificam a tendéncia a disseminacdo da “valorizacdao” imobilidria expressa pelo
aumento dos precos em direcao a bairros localizados em dreas menos fora do centro
tradicional da cidade.

E expressivo o aumento dos precos ofertados do m? em areas mais periféricas
nas duas cidades, o que nos ajuda na construcdo do argumento que defendemos de que
em determinado periodo houve a concepc¢do e criacdo de um “vetor de expansdo e
valorizagdao imobilidria nas duas cidades”. Neste sentido, observa-se um aumento
expressivo dos precos ofertados nas localizaces ao sul de Ribeirdo Preto e norte de Sao
Carlos.

Para além daqueles localizadas em direcdo sul, nota-se também o aumento do
preco de terrenos em outras areas da cidade, tornando a representacdo mais difusa,
como por exemplo com a inclusdo de areas localizadas a noroeste.

Em S3o Carlos, também observa-se um aumento dos precos fundidrios, com uma
intensificacdo notdria nos bairros localizados ao norte da cidade, principalmente os
bairros onde se instalaram alguns espacos residenciais fechados, que estdo dentro do
vetor que ja chamamos a atenc¢do no presente trabalho.

Chama a atencdo, ainda, uma certa difusdo da “valorizacdo” expressa nos precos
dos terrenos, atingindo em alguma medida até mesmo alguns bairros que mediante ao
seu contexto de localizacdo estariam em areas de menores pre¢os, como no caso do
Jardim Cidade Aracy que estd localizado ao sul da cidade.

Ao comparar as duas cidades, observa-se que ambas presenciaram no ano de
2010 um movimento parecido de aumento dos precos ofertados, comparados com o
registrado em 2000. Porém, existe uma diferenca expressa nos patamares de cada uma
das cidades: em Ribeirdo Preto observa-se que os precos ofertados da cidade chegam a
RS 1.349,00, enquanto em S3o Carlos o mais caro chega a R$850,00, ou seja, existe aqui
uma expressiva diferenca de precos.

O aumento expressivo do preco ofertado nas duas cidades ratifica de certa forma
o argumento ja trabalho por alguns autores, dentre eles Melazzo (2015) de que as
transformacgdes ocorridas no setor imobilidrio brasileiro, principalmente a partir da
segunda metade da década de 2000, que incluiram mudancas institucionais, legais e

estruturais do mercado, que acabaram por influenciar o setor imobilidrio em suas
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diferentes escalas e dimensdes, chega a influenciar diretamente no “aguecimento” dos
mercados locais, e aumentos os precos. Porém, cada cidade responde a esse
“aquecimento” de maneira diferentes, dentro de influéncias e légicas de sua prépria
realidade, condizente a processos de escalas locais.

Contudo, acreditamos que mais importante do que mostrarmos que houve um
aumento dos pregos ofertados nas duas cidades, é preciso chamar a atengao do leitor
para as areas que estavam representando os maiores precos no ano de 2010, tanto em
Ribeirao Preto, quanto em S3ao Carlos.

Observa-se uma mudanga na composicdo areas que passam a figurar entre as
mais caras das cidades, com surgimento de novas areas que passam a figurar entre as
mais caras da cidade, ou seja, é possivel observar um aumento ainda maior dos precos
ofertados destas dreas comparadas a outras. Quando observamos a localizacdo de tais
areas é possivel identificarmos que em ambas as cidades, grande parte delas compde
um vetor especifico de cada cidade, em direcdo a determinadas periferias.

Ou seja, a partir dos Mapas 14 e 15 podemos notar ndo somente os pregos do
m? nas duas cidades, mas também a composicdo de novas areas que passam a integrar
bairros que nascem com um elevado pre¢o. S3o esses 0s bairros que alteraram
diretamente o preco médio das cidades, elevando-os e, mais do que isso, sdo esses 0s
bairros que cada vez mais se “valorizam” relativamente a outros bairros.

Ao sobrepor as dreas que em 2010 estdo no extrato mais elevado de precos nas
duas cidades nota-se que em ambas existe uma sobreposicao, sendo tais bairros e areas
pertencentes majoritariamente ao que denominamos no presente trabalho de “vetor
de expansao e valorizacdo imobilidria”.

Portanto, é em 2010 que é possivel observar a consolidagao de tais vetores que
identificamos como os de expansdao e valorizacdo imobilidria, o que sera melhor
detalhado nos itens do capitulo subsequente. O paulatino aumento de importancia
destas areas ao longo dos anos na composicdo do mercado imobilidrio local, bem como
os conteudos ali existentes passam a influenciar diretamente o conjunto da estrutura
urbana das cidades, intensificando processos que ja estavam em curso, mas que agora
ganham forca para sua reproducdo como o aumento das desigualdades socioespaciais.

Destaca-se, portanto, que o planejamento e concepgdo destes vetores é anterior

a 2010. Como ja registrado anteriormente, no caso de Ribeirdo Preto houve um
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planejamento conjunto entre agentes privados e o poder publico ainda na década de
1990, para projetar algumas operagdes urbanas que seriam realizadas nos setores
localizados ao sul da cidade. Em S3o Carlos o processo ocorreu em uma temporalidade
um pouco diferente, tendo destaque principalmente apds os anos 2000, com a
implementagao de espagos residenciais fechados, bem como outros diversos
equipamentos nos bairros que compde o vetor que estamos destacando.

Nos Mapas 16 e 17, estdo representados os precos médios ofertados de terrenos
urbanos do ano de 2015 para cada uma das duas cidades. Preliminarmente, observa-se
gue as tendéncias se mantiveram, tanto no que diz respeito ao continuo aumento dos
precos médios ofertados, quanto nas localizagGes dos elevados precos, ratificando a
hipdtese de haver a criacdo de um “vetor de expansdo e valorizacdo imobilidria” nas
respectivas cidades, que agora se apresentam como dareas consolidadas e que sdo de

interesse de determinados agentes imobiliarios.



MAPA 16. RIBEIRAO PRETO. PRECO OFERTADO DO M? DE TERRENOS. 2015
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Vila Elisa R$ 205.88

Salgado Filho R$ 212.12

Jd. Itau RS 218.90

Garden Villa R$ 230.00
Aeroporto R$ 242.42

Geraldo de Carvalho R$ 264.23
Bosque das Colinas R$ 343.43
Flamboyans R$ 371.53

Cand. Portinari R$ 374.13
Santa Martha R$ 457.47

City Ribeirdo R$ 465.50
Servidores R$ 467.57
Ribeirania R$ 468.52

Recreio das Acacias R$ 477.39
Pq.Dos Lagos R$ 481.12

LEGENDA

Cidade Universitaria R$ 488.64
Pq. Ribeirdo R$ 510.32

Pq. Sdo Sebastido R$ 514.13
Cond. Vila Romana R$ 526.50
Pq. das Oliveiras R$ 556.35
Cond. Vista Bella R$ 557.20
Cond. San Marco R$ 559.71
Santa Luzia R$ 561.16
Alphaville Il R$ 561.23
Centenario R$ 571.43

Cond. Florenga R$ 571.99

Alto Bonfim Paulista R$ 577.79
Alphaville R$ 581.11

Planalto Verde R$ 582.82
Sumaré R$ 583.33

Cond. San Marco Il R$ 585.82
Vila Tibério R$ 596.86

Buona Vita R$ 597.66

Reserva Imperial R$ 620.00
Sumarezinho R$ 647.47

Cond. San Marco | R$ 660.15
Royal Park R$ 686.74

Cond. Primavera R$ 687.71
Quinta da Primavera R$ 687.92
Paineiras R$ 754.90

Campos Elisios R$ 754.99
Cond. Quinta da Primavera R$
766.67

Ipiranga R$ 771.23

Alto da Boa Vista R$ 783.81
Cond. Buenos Aires R$ 798.64

Cond. Bella Citta R$ 804.17
Canada R$ 822.67
Piratininga R$ 826.07
Flérida R$ 828.63

Jd. Olhos D'Agua R$ 834.11
Jd. Paulistano R$ 880.00

Jd. Nova Alianca Sul R$ 882.53
Jd. Califérnia R$ 901.77

Jd. América R$ 933.33

Jd. Paulista R$ 934.34

Jd. Iraja R$ 1.023.75

Jd. Botanico R$ 1.090.00

Jd. Sao Luiz R$ 1.366.77

Jd. Nova Alianca R$ 2.010.00

Prego médio por m2

Sem Informacgao

R$ 205,88 a R$ 375

R$ 455,47 a R$ 798,64
R$ 804,17 a R$ 901,77
R$ 933,33 a R$ 1.090,00
R$ 1.366,77 a R$ 2.010,00

Sistema de Projegédo: Universal
Translator de Mercator
Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000
Zona 22 Sul
Fonte dos Dados: Banco de dados
Anuncios Imobiliarios (2015)
Organizacao: ABREU, de M. A;
BARCELA, B. L; CARDOSO, J. M. N. do
(2017)
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MAPA 17. SA0 CARLOS. PRECO OFERTADO DO M? DE TERRENOS. 2015
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Quinta dos Buritis R$ 139.92
Ceat RS 173.07

Vila Vista Alegre R$ 175.70
Antenor Garcia R$ 194.77
Vila Rancho Velho R$ 223.52
Cidade Aracy Il R$ 230.04
Pq. Belvedere R$ 280.80

Pq. Tecnologico R$ 288.92
Tutoyada do Vale R$ 290.74
Parquetec Damha | RS 310.60
Cidade Aracy R$ 318.61

Pq. Novo Mundo R$ 339.95
Jd. Hikare R$ 349.16

Jd. Embaré R$ 385.82

Sao Judas Tadeu R$ 397.30
Pq. Industrial R$ 402.20

LEGENDA

Pq. Santa Monica R$ 413.57
Jd. Das Torres R$ 449.76
Jd. De Cresci R$ 451.29

Jd. Paulistano R$ 453.03
Res. ltamaraty RS 461.44
Jd. Santa Elisa R$ 465.69
Pq. Espraiado R$ 475.00
Jd. Alvorada R$ 480.23

Jd. Jockei Club R$ 480.27
Jd. Paulista R$ 483.38

Pq. Santa Marta R$ 483.55
Jd. Bandeirantes R$ 485.12
Samambaia R$ 490.06

Pq. Dos Timburis R$ 491.71
Pq. Dos Flamboyant R$ 493.08
Vila Faria R$ 493.10

Cidade Jardim R$ 515.01

Jd. Acapulco R$ 520.69
Sao JoZo Batista R$ 534.20
Jd. Ipanema R$ 546.29
Douradinho R$ 548.33
Planalto Paraiso R$ 548.76
Pq. Do Espraiado R$ 549.90
Nova Estancia R$ 552.30
Jd. Cardinalli R$ 555.01
Vila Costa do Sol R$ 563.92
Pq. Fher R$ 595.37

Santa Felicia RS 616.81
Quebec R$ 617.38

Vila Nery R$ 628.63
Eldorado R$ 639.18
Montreal R$ 652.26

Village Damha Il R$ 659.35
Jd. Gibertoni R$ 689.92

Santa Paula R$ 693.24
Damha lll R$ 693.33

Village Damha Il R$ 693.35
Reserva Aquarela R$ 694.69
Village Damha | R$ 708.13
Damha Golf R$ 722.12

Jd. Nova Santa Paula R$ 726.98
Jd. Ricetti R$ 752.82

Bosque Sdo Carlos R$ 774.69
Jd. Paraiso RS 777.47

Pq. Faber R$ 793.20

Damha Il R$ 794.25

Pq. Faber Il R$ 807.72
Damhal R$ 812.44

Vila Prado R$ 824.67

Swiss Parque R$ 887.41

Vila Monteiro R$ 993.86

Preg¢o médio por m2

‘ Sem Informagao
Até R$ 200,00
‘ R$ 201 a R$ 540,00
R$541,00 a R$ 695,00
R$ 700,00 a R$ 1000,00

Sistema de Projegéo: Universal
Translator de Mercator
Sistema de Referéncia: SIRGAS 2000
Zona 22 Sul
Fonte dos Dados: Banco de dados
Anuncios Imobiliarios (2015)
Organizagdo: BARCELA, B. L;
CARDOSO, J. M . N. do (2017)
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Tais vetores consolidados nas duas cidades correspondem as expansées do
perimetro urbano mais recente registradas nas duas cidades e estdo associadas
diretamente aos interesses de determinados agentes imobiliarios, que concentram
neles seus “nichos” de mercado e sua atuagao.

A partir da comparac¢do com os mapas referentes a 2010, observa-se que houve
uma continuidade na tendéncia que, naquele momento, jd se apresentava, de
“valorizagcdo” dos terrenos urbanos localizados dentro dos “vetores de expansdo e
valorizagao imobiliaria”.

Os dados representados nos mapas confirmam o movimento paulatino e
ascendente dos precos da terra urbana das duas cidades, ndo somente nos patamares,
mas também na quantidade de bairros que passam a participar dos extratos de precos
mais caros, mas sempre condicionados a suas localizacdes, pois o aumento dos precos
nao se apresenta de forma homogénea no espago. Portanto, observa-se um
encarecimento do acesso a propriedade privada em grande parte da cidade.

A andlise da série histdrica representada pelo conjunto de mapas de precos
permite observarmos um claro movimento de “valorizacdo” de algumas localizacdes
menos centrais a partir do aumento expressivo do preco do m? destas areas e até
mesmo a partir da inser¢ao delas dentro da dinamica imobiliaria local, conformando
eixos especificos em direcdo a uma determinada periferia em cada uma das cidades.

O movimento representado nos mapas ratifica um processo paulatino e
constante de aumento de importancia de determinadas areas, tanto no que diz respeito
ao aumento do numero no conjunto de anuncios, com uma participacao cada vez maior
dos bairros que se localizam nestas areas, quanto no aumento dos precos ofertados.

0O ganho de importancia e o aumento de precos esta diretamente associado aos
processos ocorridos nestas dreas, com a instalacdo de uma infraestrutura diferenciada,
comparada ao restante da cidade, tal infraestrutura é resultado de investimentos
publicos e privados que resultaram no aumento da oferta de servicos privados e publicos
de alta qualidade e de alto grau de especializacao, voltados para uma classes de maiores
rendimentos, o que contribuiu para tornar estas areas em periferias dotadas de
elementos centrais. Sendo essa uma das carateristicas das cidades médias que passam

pelo processo de reestruturacdo das cidades (SPOSITO, 2007).
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Na comparacdo das duas cidades, observa-se uma maior concentragdo no que
diz respeito a localizagdo dos bairros com elevados pregos na cidade de Sao Carlos. A
grande maioria deles compde o que denominamos de “vetor de expansado e valorizacao
imobiliaria”. Em Ribeirdo Preto, apesar de observarmos uma grande concentragao de
bairros com os pre¢os mais elevados no vetor de interesse dos agentes imobilidrios,
também observamos uma relativa dispersdo de bairros em outras localizagbes com
precos anunciados relativamente altos, o que aponta para uma maior difusdo e
complexificagdo da dinamica imobilidria da cidade.

Ao observar os bairros que estdo com precos nos extratos mais elevados
comparativamente ao restante da cidade (bairros em vermelho) é possivel identificar
um deslocamento com duas caracteristicas — I) um movimento que ndo deixa as areas
centrais das cidades, ou seja, continua a conferir uma relativa “valorizacdo” ao centro
da cidade — II) mas criam claramente vetores de “valorizacdao em dire¢ao a determinadas
periferias. No caso de Ribeirdo Preto o vetor em direcdo ao conjunto de bairros e areas
que compde o sul da cidade, e em Sao Carlos o conjunto de bairros e dreas que compde
o norte e noroeste da cidade. Observa-se até mesmo a expansao do tecido urbano, com
a composicdo de novas areas, que anteriormente nao faziam parte da malha urbana das
cidades.

Assim, tdo importante quanto o aumento do preco médio e dos bairros
apontados, é preciso destacar o aumento das disparidades entre os precos,
principalmente no que diz respeito aos bairros de pregos mais elevados, e os bairros de
menores pregos, representados pelos 10% de cada extremo.

Ou seja, acreditamos que é cada vez mais necessario aprofundarmos o debate
sobre a “valorizacao” desigual do solo urbano das cidades. Processo esse que tem levado
os bairros das cidades a apresentarem movimentos de precos diferentes ao longo da
série histérica, e concomitantemente tem levado a um aumento das amplitudes, o que
contribui de forma direta para o aumento das desigualdades socioespaciais. A partir do
conjunto de mapas apresentados no presente item, evidencia-se que esse aumento
desigual dos precos possui um forte elemento espacial em sua composicdo, ou seja, o
aumento dos precos ndo somente é desigual em relacdo aos diferentes bairros e

diferentes dreas das cidades, como estdo condicionados a determinadas localizagdes,
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ou mais especificamente, como ja defendido no presente texto a determinados vetores,
. o » ~ o ez m
que identificamos como “vetores de expansao e valorizagdo imobilidria”.

As Figuras 4 e 5, buscam exemplificar de forma mesmo que parcial alguns dos

diferenciais que compdem estas dreas que fazem parte destes vetores, sinalizando o

aumento dos precos ofertados nessas dreas em relacdo ao restante da cidade.

FIGURA 4. RIBEIRAO PRETO: FOTO PANORAMICA DA AVENIDA PROF. JOAO FIUSA. PRINCIPAL EIXO DE
VERTICALIZAGAO EM DIRECAO AO SUL DA CIDADE.
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Fonte: Google Imagens. Acesso em 09/08/2017.
Link: http://piso.org.br/wordpress/wp-content/uploads/2014/10/fiusa.jpg

A Figura 4, é uma foto panoramica da Avenida Prof. Jodo Filisa em Ribeirdo Preto,
considerada o principal eixo de verticalizacdo da cidade e um dos “simbolos da moradia
de alto padrdo da cidade de Ribeirdo Preto” (ABREU, 2014; BARCELLA, 2015; 2017), que
se localiza em setores ao sul da cidade. O planejamento e implantacdo da citada avenida,
bem como toda a comercializacdo de seus lotes fazem parte de uma das estratégias de
expansdo territorial urbana planejada pelo GDU-RP, tal direcdo de expansdo esteve
associada diretamente ao interesse de determinados agentes imobilidrios o que gerou
um eixo direcionado de valorizacdo imobilidria da cidade, resultando em um vetor de
expansao territorial urbana diretamente associado a uma “valorizagao” seletiva do
espaco. Tal vetor é denominado na presente dissertacdo como “vetor de expansdo e
valorizacdo imobiliaria”, tal ideia serd melhor desenvolvida e defendida no Capitulo 3.

Na Figura, observa-se o alto padrdo dos prédios que compde toda face da

avenida, bem como a extensdo da avenida, sendo toda ela preenchida por esta tipologia


http://piso.org.br/wordpress/wp-content/uploads/2014/10/fiusa.jpg
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de edificacOes. Essa € uma das primeiras areas que passardo a compor o que chamamos
nesta dissertacdo de “vetores de expansao e valorizagao imobilidria” de Ribeirao Preto,
sendo essa drea planejada pelos principais agentes imobilidrios locais que atuam na
cidade.

A Figura 05 é uma foto da fachada de um dos principais espacos residenciais
fechados da cidade de Sdo Carlos, o Condominio Parque Residencial Damha I, sendo um

dos empreendimentos que compde o complexo Damha.

FIGURA 5. SA0 CARLOS. FOTO DA FACHADA DO CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL DAMHA |.
LOCALIZADO AO NORTE DA CIDADE DE SA0O CARLOS

Fonte: Google Imagens. Acesso em 09/08/2017.
Link: http://www.damha.com.br/wp-content/uploads/2014/02/Damha-l.jpg

Utilizaremos a denominacdo de complexo Damha ja utilizada em Dal Pozzo
(2011) por se tratar de uma composicdo de diversos empreendimentos concebidos pela
incorporadora e urbanizadora Damha. Esse complexo abarca o Condominio Parque
Residencial Damha |, Il e lll, os Condominios Residenciais Village Damha |, Il e Ill, além
dos empreendimentos Estacdo Damha Hall, Parque Eco Esportivo Damha, Damha
Parque Tecnoldgico e o Damha Golf.

Todo esse complexo esta localizado em dreas que compdem o que denominamos

de “vetor de expansao e valorizacao imobiliaria” de Sdo Carlos. Observa-se na Figura 5,



http://www.damha.com.br/wp-content/uploads/2014/02/Damha-I.jpg
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uma diferenciacdo clara no que diz respeito ao padrdo construtivo e ao publico que é
destinado.

Mais importante do que identificar a presenca desse grande complexo dentro do
vetor que estamos chamando a atencgao, é ressaltar o seu papel na criagao desse vetor,
pois, tais empreendimentos sdo os responsaveis por mudar o padrao de uso e ocupacao
de tais areas, contribuindo de forma estrutural na criagdo do “vetor de expansdo e
valorizagao imobiliaria”.

Portanto, entendemos que nesse momento é de imprescindivel importancia nos
debrucarmos sobre os contelddos destes vetores, bem como o processo de formacao
deles, os agentes que participaram de sua criagdo e suas intencionalidades para
entender os processos que levaram os setores localizados ao sul de Ribeirdao Preto a
apresentarem os maiores precos da cidade, passando a possuir os empreendimentos de
alto padrao (ABREU, 2014; BARCELLA, 2015; 2017), juntamente com uma expansao
urbana marcada pela presenca de espacos residenciais fechados (DAL POZZO, 2015;
FIGUEIRA, 2013) e, no caso de S3o Carlos como as areas localizadas ao norte e noroeste
da cidade se configuraram como as dreas “nobres”, com os melhores equipamentos
urbanos, e os principais espagos residenciais fechados voltados a populacao de alto

poder aquisitivo (DAL POZZO, 2011; DOZENA, 2001 e 2008; LIMA, 2008).

2.3. Sintese do capitulo

Nesse momento chamamos a atengao para algumas consideragdes importantes
apresentadas no Capitulo 2, que buscaremos expressar nesse momento de forma
sintética. Para representarmos de maneira didatica, as Figuras 6 e 7, representam os
quatro graficos de cada cidade, sendo um para cada ano, com os precos do m? quadrado
ofertado, bem como as médias gerais de cada ano das cidades, e as médias dos 10%
mais caros e 10% mais baratos de cada ano. Ou seja, as Figuras 6 e 7, buscam sintetizar

todos os graficos apresentados no item 2.1.
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FIGURA 6. RIBEIRAO PRETO. PRECOS MEDIOS DO M? DE TERRENOS POR BAIRRO. 1995-2015
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FIGURA 7. SA0 CARLOS. PRECOS MEDIOS DO M? DE TERRENOS POR BAIRRO. 1995-2015
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Primeiramente, gostariamos de chamar a atencdo para os movimentos gerais
referente ao comportamento dos precos dos terrenos ofertados em ambas as cidades
ao longo da série histdrica, tais movimentos gerais podem ser sintetizados em cinco
pontos.

) A Ampliacdo do numero de bairros que passam a figurar entre os

bairros que possuem um numero relevante de ofertas ao longo dos anos
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) Observa-se uma oscilacdo em relacdo ao percentual de bairros
ofertados que possuem sua média de preco ofertado entre os 10% mais
caros de cada ano. Nota-se que em ambas as cidades houve tal oscilacao,
tanto positiva, quanto negativa.

1)) E nitido o aumento dos precos médios gerais das duas cidades ao
longo da série histérica analisada. Ao analisar todos os graficos com os
precos médios de cada ano, observa-se um nos anos de 1995 e 2000 um
periodo marcado por baixas variagdes dos precos ofertados, possuindo
em ambos os anos patamares de ofertadas relativamente baixas,
comparadas aos anos subsequentes. Ja no periodo pds-2000, observa-se
um aumento expressivo das médias gerais dos anos, confirmando o
“aguecimento” do setor vivido no Brasil nesse periodo.

V) Destaca-se 0 aumento expressivo dos pregos que representam os
bairros que estdo na faixa dos 10% mais caros das cidades, sendo um
aumento consideravelmente acima do aumento médio da cidade, o que
confirma que o aumento dos precos é seletivo.

V) Por fim, destaca-se o aumento das amplitudes entres os pregos
ofertados dos bairros que representam as médias de precos dos 10%
mais caros e 0s bairros que representam as médias dos 10% mais baratos

ao longo dos anos.

Em segundo lugar, queremos chamar a atencao em rela¢do a expressao espacial

deste aumento dos precos através das médias ofertadas por bairro ao longo da série

histérica para as cidades de Ribeirdo Preto e Sdo Carlos. E possivel elencarmos algumas

consideragBes importantes que representam movimentos gerais dos pregos que podem

ser observados em ambas as cidades. Nesse sentido, destacaremos quatro conclusdes

gue podemos levantar com a andlise que foi realizada ao longo do Capitulo 2.

) Observa-se em ambas as cidades um expressivo aumento do

perimetro urbano das cidades ao longo da série histdrica.
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) E nitido 0 aumento do nimero de bairros que passam a conter um
numero consideravel de anuncios imobilidrios e que desta maneira
podem ser incorporados nos cartogramas ao longo dos anos.

1)) Nota-se ao longo dos anos uma paulatina consolidagdao de
determinadas periferias em ambas as cidades que passam a conter altos
precos do m? ofertado, no caso de Ribeirdo Preto a periferia ao sul da
cidade, e no caso de Sdao Carlos as periferias norte e noroeste. Tal
movimento é explicado em parte pela agdo estratégica de determinados
agentes imobilidrios que irdo produzir nessas areas espacos diferenciados
e com novos conteldos, esse aspecto serd melhor debatido e detalhado
no capitulo subsequente.

V) Mesmo com a consolidacdo de determinadas periferias contendo
um alto preco do m? de ambas as cidades, observa-se a continua presenca
de dreas centrais como areas “valorizadas” do ponto de vista da dindmica

dos precos imobilidrios.
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OS AGENTES IMOBILIARIOS, O CAPITAL INCORPORADOR E A RENDA DA
TERRA: EM BUSCA DA “ESSENCIA” DOS PROCESSOS DA PRODUGAO DAS
CIDADES

No presente capitulo, construiremos uma abordagem que buscara avangar na
compreensao dos processos da producao das cidades aqui analisadas e, em particular,
gue confiram uma nova e mais aprofundada dimensdo a andlise da formacdo, mudancas
no tempo e diferencas espaciais dos precos fundiarios, ja apresentados no Capitulo 2.
Seguimos aqui a perspectiva encontrada em Harvey (1982 [2013]) quando afirma que
os precos da terra urbana refletem os processos e condi¢Ges envelopados em légicas
cada vez mais gerais. Porém, ndo negligenciando a conjugacado de diferentes processos
que compdem tal quadro, faz-se necessaria uma andlise que dé conta de suas diferentes
dimensoes.

Portanto, reconhece-se uma complexidade de rela¢des sociais e econémicas que
compoe a “aparéncia” que o preco representa, o que exige a necessidade de buscarmos
entender a “esséncia” intrinseca no processo de sua formagao.

Porém, a aparéncia ndo é desprezada, muito menos irrelevante. Ela é entendida
aqui como parte relevante da realidade, sendo encarada como a primeira aproximacao
para se buscar o desvendar da esséncia, pois é nos pre¢os que encontramos os reflexos
das existentes relacdes sociais de sua formacao.

Dadas tais consideragdes iniciais, conduziremos o presente capitulo de maneira
a, a partir da discussdo dos precos da terra, destacar o processo de formacdo dos
“chamados “vetores de expansao e valorizacao imobilidria”, por identificarmos neles os
espagos que possuem duas principais caracteristicas que tomamos como norteadoras
nesta dissertacdo: |) sdo nestes vetores que foram produzidos e estdo localizados os
espacos que obtiveram a maior “valorizacdo”%’ do preco ofertado ao longo da série
histérica e que se revelaram como indutores para o aumento das médias gerais dos
precos nas cidades analisadas e, 1l) tais vetores tiveram tamanha abrangéncia tanto do

ponto de vista de tamanho, quanto do ponto de vista de representatividade perante o

40 Retoma-se aqui a Justificativa para o uso do termo valorizagdo entre aspas, ja tratada pag. 79. Com esta
palavra queremos enfatizar o processo de aumento do preco ofertado de terrenos urbanos localizados
em determinadas dreas das cidades.
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restante da cidade, que foram capazes de criar processos de diferencia¢do espacial que
acabaram por alterar a prépria estrutura das cidades de Ribeirdo Preto e Sao Carlos.

Para a construcdo desta analise buscaremos em um primeiro momento
descrever os processos de expansdo urbana mais recentes ocorridos nas duas cidades,
entendemos que é dentro deste contexto que identificaremos a expansao urbana que
levou a criacdo dos vetores que buscamos destacar no momento. Tao importante
qguanto identificar tais processos de expansdo do perimetro urbano que levaram a
constituicao de tais vetores, é importante também identificar e analisar os agentes neles
envolvidos e suas intencionalidades.

Diante disso, descreveremos os processos desencadeados pela atuagao ativa de
determinados agentes que planejaram sua atuacdo de maneira estratégica, com a busca
permanente de criar e se apropriar de rendas fundiarias cada vez maiores. Para isso
utilizaremos entrevistas realizadas com representantes do mercado imobilidrio de cada
uma das cidades, buscando desvendar em suas falas suas estratégias e
intencionalidades.

Porém, apesar de ser possivel observarmos o nascimento e consolidacdo dos
citados “vetores”, bem como suas caracteristicas semelhantes e processos analogos que
guiaram suas trajetorias, entende-se que ndo podemos homogeneizar os processos que
levaram a sua consolidagdo e muitos menos os resultados espaciais destes processos.

Em funcdo das duas cidades possuirem particularidades que conferem a elas
dindmicas com dimensdGes e determinacgdes Unicas e singulares, os resultados espaciais
sao distintos, tanto do ponto de vista econémico, quanto do ponto de vista da natureza
da propria atuacdo destes agentes em temporalidades diferentes nos processos de
(re)estruturacdo da cidade.

Nesse sentido, observa-se a necessdria contextualizacdo (ainda que breve) do
processo de producdo do espagco urbano de Ribeirdo Preto e de S3do Carlos,
principalmente no que se refere ao processo de expansdo territorial urbana mais
recente ocorrida em cada uma das cidades, que pode ser datado com seu inicio ainda
incipiente entre o final dos anos de 1980 e comec¢o dos anos de 1990, com uma
intensificacdo paulatina deste processo no decorrer dessa década e a efetivacdo de um

guadro de aumento expressivo do perimetro urbano nos anos 2000.
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Concomitantemente a analise desses processos de expansao territorial urbana é
necessdria a aten¢do aos vinculos e relagdes com o préprio crescimento dos negdcios
imobilidrios vivenciado nestas cidades a partir dos anos 2000.

Ao tratarmos de analisar a expansao territorial vis a vis a processos de
diferenciacdo socioespacial, a partir de acdes intencionais de agentes do mercado, ndo
nos escapa que este deve ser corretamente compreendido. Trata-se aqui do “mercado
imobilidrio, para além da aparente neutralidade das relacdes entre oferta e demanda”,
no contexto de investigacdes de perspectiva critica, deva ser considerado como o “lugar
econdmico da valorizacdo de capitais que agem sobre a cidade e seus objetos, na busca
permanente e crescente de sua valorizacdao” (MELAZZO, 2013, p.374).

Mais que isto, é a partir da observacdo sistematica do mercado que se torna
possivel observar a atuacdo das empresas imobilidrias em suas resultantes espaciais,
produzindo as partes considerdveis das cidades. Assim, para além do simples jogo entre
oferta e demanda, entende-se aqui o mercado como resultado da acdo intencional da
primeira sobre a segunda (MELAZZO, 2013 E 2015; COIMBRA, 2013; ALCANTARA, 2013;
ABREU, 2014; BARCELLA, 2015 E 2017).

Nesse sentido, o capital incorporador surge como o “fio condutor” para a andlise
da producdo da cidade e atuacdo de determinados agentes econdmicos, seguindo a
perspectiva de Smolka (1987) dentre outros, que entende que o capital incorporador é
o capital que ira “reger” os demais capitais que compde o circuito imobilidrio urbano
(ABRAMO, 1989) na producdo de cidades, proporcionando alteracées e mudancgas na
estrutura da cidade (SMOLKA, 1987; ABRAMO, 1989; MELAZZO, 1993). Julga-se que o
conceito de capital incorporador é o conceito que melhor nos ajuda a entender a légica
de atuacdo de determinados agentes imobilidrios que participam do circuito imobiliario
urbano de Ribeirdo Preto e Sao Carlos.

Assim, neste capitulo procuraremos realizar um debate que buscara dar énfase
na analise das estratégias fundiarias de determinados agentes imobiliarios nas cidades
de Ribeirdo Preto e Sdo Carlos, o que ird confirmar o argumento advogado no presente
texto, que entende que tais estratégias resultaram na criacdo dos “vetores de expansao
e valorizacao imobilidria”.

Portanto, buscaremos ratificar a hipétese de que os vetores de expansdo do

perimetro urbano mais recentes observados nas cidades, possuiram em sua origem e
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concepcao fortes vinculos com os interesses de determinados agentes imobiliarios, que
buscaram nessas dreas criar e se apropriar de rendas fundiarias, nesse sentido, iremos
demonstrar e debater como se deu os vinculos entre expansao territorial urbana e os
interesses de determinados agentes imobiliarios locais.

E dentro deste conjunto de relacdes que buscaremos encontrar a “esséncia” por
trds da “aparéncia” expressa nos pregos, nesse sentido, ressalta-se, a necessidade de “ir
além da aparéncia superficial da demanda e oferta” (HARVEY, 1982 [2011], p. 156) para
entendermos a formacdo dos pregos fundiarios.

Em primeiro momento buscaremos tais elementos nos processos ocorridos nas
duas cidades a partir da concepcao e consolidacdo dos “vetores de expansdo e
valorizacdo imobiliaria”, analisando os papéis desempenhados por determinados
agentes nesses processos, buscando apreender suas intencionalidades.

No segundo momento, buscaremos elementos para entender tais processos em
um nivel de maior abstracdo a partir da teoria da renda da terra, principalmente na
interpretacdo encontrada em Harvey (1982 [2013]) que defende a existéncia de uma
tendéncia crescente de se tratar a terra como um ativo financeiro. Assim, as rendas
fundiarias podem ser compreendidas cada vez mais como respostas a processos gerais

de ldgicas de rentabilidade financeira.

3.1. A criagdo dos “vetores de expansdao e valorizacao imobilidria”: agentes e

trajetdrias, intencionalidades e processos.

Nesse primeiro subcapitulo, abordaremos os processos mais recentes de
expansado territorial urbana ocorrida nas cidades de Ribeirdo Preto e Sdo Carlos, bem
como as intencionalidades e papéis de determinados agentes nestes processos.
Entendemos que sdo essas recentes expansodes dos tecidos urbanos de ambas as cidades
gue resultaram no que chamamos, na presente dissertacdo, de “vetores de expansao e
valorizacdo imobilidria”.

O termo “vetor” pode ter diferentes acepcdes, dependendo da drea do
conhecimento em que é empregado. Segundo o “Grande Dicionario Etimoldgico da
Lingua Portuguesa”, ele nasce na Fisica referindo-se a um “segmento de reta orientado,

com direcdo, sentido e médulo” (BUENO, 1968, p. 4241). No “Moderno Diciondrio de
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Lingua Portuguesa Michaelis” (1998, p. 2196), a palavra “vetor” aparece com uma de
suas aplicagOes associada a um segmento de reta cujo sentido é indicado por uma ponta
de flecha, ou seja, segmento de reta orientado em direcdo a uma extremidade. No
“Dicionario de Filosofia” (ABBAGNAN, 1982, p. 963), a palavra “vetor” é relatada como
uma expressao relacionada a direcdo e sentido, que é habitualmente representado por
uma flecha.

A terminologia “vetor” foi escolhida por entendermos tais processos com um
sentido e dire¢do clara, determinados estrategicamente em ambas as cidades. E a partir
da construcdo e incorporacdo de determinados empreendimentos que é possivel
observar a expansao do perimetro urbano das cidades, com conteudo diferenciados,
estrategicamente pensados em determinadas dire¢Ges, com seu ponto de origem no
centro das cidades.

Nesse sentido, a palavra “vetor” ndo é utilizada aqui com o intuito de demonstrar
uma delimitacdo ou um quadrante da cidade, mas sim, de demonstrar a direcdo e
orientacdo de uma determinada expansdo do perimetro urbano em dire¢do a uma
extremidade especifica de cada cidade. Portanto, a terminologia “vetor” nasce, nesse
trabalho, com o intuito de apontar que existe uma determinada dire¢do (intencional) de
expansao territorial urbana das cidades em questdo, e essas expansfGes possuem sua
origem, sentido e direcdo. Assim, destacamos aqui a caracteristica com que esse “vetor”
é orientado e, no caso especifico, suas orientacbes estdo diretamente ligadas aos
interesses de alguns agentes imobilidrios. As estratégias de autuacdo destes agentes
resultaram em uma “valorizacdao” seletiva de algumas areas da cidade. Essa
“valorizacdo” (que ndo é espontanea, e sim produzida) possui uma direcdo clara em cada
uma das cidades, o que as caracteriza como um “vetor” de valorizagdo em um
determinado sentido. Tais areas sdo constituidas por terras que foram recentemente
incorporadas ao tecido urbano das cidades.

Nesse sentido, entendemos que as areas recém incorporadas que se encontram
na direcdo do “vetor” (o qual destacamos) sdo areas que nascem com um elevado preco
da terra por sua localizacdo privilegiada, o que caracteriza esse “vetor” de expansdo
territorial urbana ndao somente como um “vetor” de aumento do perimetro urbano das
cidades, mas também como um “vetor” de “valorizacao” imobiliaria, justificando, assim,

a terminologia “vetor de expansao e valorizacdo imobiliaria”.
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Portanto, utilizamos essa terminologia por defendermos que esses recentes
processos de expansao do tecido urbano possuem sua concepgao e origem diretamente
associados aos interesses de determinados agentes imobilidrios, que buscaram, a partir
delas, conduzir seus ganhos convertidos em forma de rendas fundidrias com a
implantagao de empreendimentos imobilidrios que vao além somente da produgao de
habitacdo, atuando de forma integrada a modificar areas inteiras, que geram
externalidades e conferem diferencas substanciais aos espacos ali localizados. Nesse
sentido, tais empreendimentos acabam por condicionar o padrao futuro de uso e
ocupacado de dreas que estao nucleadas por eles.

Trata-se, portanto, da expansdo dos negdécios imobilidrios, com a criacdo de
novas areas que ja nascem “valorizadas”, possuindo alto preco do m? ofertado. Ou seja,
ndo tratamos, aqui, somente do deslocamento dos altos precos que vao paulatinamente
sendo registrados ndo mais nas dreas centrais, mas sim em determinadas dreas
periféricas (como tratado no Capitulo 2).

Figueira (2013), relata que Ribeirdo Preto, na década de 1980, mesmo inserida
em um contexto de crises, do ponto de vista macroeconémico nacional, vivenciou um
momento impar com o aumento da renda e do fluxo de capital, com um aumento do
emprego, principalmente nos setores comerciais e de servigos urbanos.

De acordo com Figueira (2013) os desdobramentos desta situacdo “privilegiada”
frente ao conjunto da economia nacional puderam ser sentidos na estrutura da cidade,
com o processo de deslocamento dos segmentos populacionais de renda elevada para
o eixo sul-sudoeste, cujos loteamentos horizontais de baixa densidade ainda nao
constituiam uma ocupacdo intensa, se opondo espacialmente aos conjuntos
habitacionais de interesse social que se instalavam no norte e noroeste da cidade
(FIGUEIRA, 2013).

Portanto, é possivel identificarmos, no decorrer dos anos 1980, o inicio do
processo de “valorizacdo” do eixo sul da cidade o que, no decorrer das décadas
seguintes, passaria por um processo de expansdo intensa, principalmente a partir da
década de 1990, fruto de uma articulacio que envolveu os principais agentes
imobilidrios locais, o poder publico municipal e alguns proprietarios de terras. Tal

articulagdo trouxe resultados expressivos na dinamica imobiliaria local nos anos 2000,
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com uma intensificacdo dos negdcios imobiliarios, tanto na esfera da producdo, quanto

na esfera do consumo imobiliario.

O primeiro vetor a levar a expansao das camadas populacionais de alta
renda na direcdo sul foi o Ribeirdo Shopping em 1981, implantado nas
terras da fazenda Alianga, os bairros [...] voltados a parcelas de alta
renda ja haviam sido loteados, mas sua ocupacdo ainda era incipiente
no inicio dos anos 1980. Embora delineado, o desenvolvimento em
direcdo aquela darea foi incipiente até os anos 2000, coincidindo com
as alteracOes nos padrdes de financiamento imobiliadrio trazida com a
introducdo do Sistema Financeiro Imobilidrio, [...]. O shopping center
operou como ima propulsor da regido sul, estabelecendo uma nova
area de centralidade, especialmente apds sua expansao em 1999
quando praticamente dobrou de tamanho, em uma operacao que ja
contava com os auspicios do Sistema Financeiro Imobilidrio expansado
financiada por fundos de pensdo estatal e bancos privados. A drea
construida do shopping passou de 38 para 68 mil m? (FIGUEIRA, 2013,
p. 132).

Assim, identificamos que, na cidade de Ribeirdo Preto, podemos datar a
intensificacdo e expansao dos negdcios imobilidrios entre o final da década de 1980 e
inicio da década de 1990. Porém, o desenvolvimento deste mercado trara resultados
mais expressivos no decorrer da década de 2000, a partir da consolida¢do do vetor sul
da cidade como vetor de novos negdcios imobilidrios, com o aumento da verticalizacdo
em determinados eixos e a instalacdo de espacgos residenciais fechados de alto padrao
construtivo. Portanto, estamos de diante da analise de um processo constante e
paulatino que se consolidou no decorrer dos anos.

Ja na cidade de Sao Carlos, tendo em vista os novos tipos e os novos aspectos de
diferenciagdo espacial que caracterizam a expansao territorial urbana vinculada aos
interesses imobilidrios ocorridos nos periodos mais recentes, podemos identificar a
intensificacdo deste processo a partir da década de 1990 com o aumento da aprovacgao
e lancamento de espacos residenciais fechados voltados, sobretudo, aos segmentos de
médio a alto poder aquisitivo (DAL POZZO, 2011, p. 63). Porém, observa-se que o
processo de expansao dos negdcios imobilidrios, no que se refere a uma atuacdao mais
sistematica em determinadas areas com oferta de determinados produtos em
especifico, ainda é de certa forma incipiente.

De acordo com Dal Pozzo (2011) durante a década de 1980 até meados da

década de 1990, a expansao territorial urbana foi orientada, sobretudo, a partir de trés
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eixos: noroeste, sudoeste e leste. Em menor medida também houve uma expansdo no
eixo norte da cidade.

A expansao territorial urbana mais recente de Sdo Carlos que buscamos destacar
aqui ocorreu em dire¢ao a noroeste da malha urbana consolidada e, posteriormente,
em direcdo ao norte, sendo caracterizada, majoritariamente, pela implantacdo de
espacos residenciais fechados, com a proposta clara de integrar ndo somente
empreendimentos habitacionais, mas também ambientes de lazer, esporte e centros de
negdcios (DAL POZZO, 2011).

Identifica-se, portanto, que tal expansdo esteve diretamente associada aos
interesses de determinados agentes imobilidrios, com a implantacdio de novos
conteudos que passam a configurar todo o vetor norte e noroeste da cidade com
espacos diferenciados e exclusivos, que induziram um aumento dos negdcios
imobiliarios, principalmente a partir dos anos 2000, tornando tais areas eixos dinamicos

de investimentos imobiliarios.

Dois setores destacam-se pela concentracdo desses tipos de habitat
urbanos, quais sejam, os Setores Norte e Noroeste. No Setor Norte,
foram implantados onze espacos residenciais fechados, sendo trés
deles de pequeno porte e oito de médio a grande porte, com destaque
para quatro espacos residenciais fechados, quais sejam, o Parque
Residencial Damha |, o Parque Residencial Damha Il, o Village Damha
Sdo Carlos | e o Village Damha Sao Carlos Il, todos contiguos ao Parque
Eco-esportivo Damha, abrangendo 1.200 hectares e que congrega um
conjunto de dareas voltadas para o esporte e o lazer (incluindo campo
de golf e centro hipico).

No Setor Noroeste, foram implantados quatorze espacos residenciais
fechados, sendo cinco de pequeno porte e nove de médio a grande
porte, com destaque para o Parque Faber e o seu entorno. Ai se
concentram trés espacgos residenciais de médio a grande porte, quais
sejam Parque Faber |, Parque Faber Il e Residencial Swiss Park, todos
contiguos ao Shopping Iguatemi. Além disso, os espagos residenciais
localizados nesse quadrante estdo situados proximos ao Campus Il da
Universidade de S3o Paulo (USP). (DAL POZZO, 2011, p. 99).

Em sintese, podemos identificar, em ambas as cidades processos semelhantes
de expansdes territoriais urbanas com vinculos diretos aos interesses de determinados
agentes imobilidrios, que impactam de forma direta os processos de diferenciacao

espacial de ambas as cidades.
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Porém, é importante destacarmos que, mesmo identificando processos
semelhantes em ambas as cidades, podemos também identificar diferengas no que
tange a temporalidade de sua ocorréncia, seus contetdos e intensidades dos processos.

Destacamos, em um primeiro momento, a diferenga temporal de ocorréncia dos
processos. Por mais que em ambas as cidades o processo de expansdo dos negdcios
imobiliarios ird se destacar nos anos 2000, é possivel que na década de 1980 a cidade
de Ribeirdo ja apresentava indicios de que haveria um processo, ainda inicial de
mercantilizacdo intensa e sistemdtica do espaco, observando-se o inicio de um periodo
em que a cidade passaria a ser vista por determinados agentes como fonte de extracdo
de rendas, de maneira sistematizada e organizada, a partir de estratégias fundidrias (DAL
POZZO0, 2013 e FIGUEIRA, 2013).

Em S3o Carlos, esse processo terd seus primeiros indicios no decorrer dos anos
1990 (DAL POZZO, 2011). Porém, os seus resultados mais expressivos, bem como a
atuacdo mais sistemdtica de determinados agentes imobilidrios nesse sentido, terdo
destaque somente no decorrer dos anos 2000 (como visto no capitulo 2). Através dos
graficos e mapas sobre os dados dos precos da terra urbana ofertada nas duas cidades,
observa-se precos do m? expressivamente maiores na cidade de Ribeirdo Preto nos
primeiros anos da série histérica, quando comparados com Sao Carlos. Porém, observa-
se também que essa diferenca, a partir da segunda metade dos anos 2000, tende a
diminuir, ocorrendo uma aproximacao entre os patamares dos precos nas duas cidades.

Outro indicador é o prdprio volume de anuncios de ofertas imobilidrias,
particularmente de terrenos. Observa-se que em S3o Carlos, no comego da série
histérica, o numero era consideravelmente reduzido, o que tendeu a mudar ao longo
dos anos, indicando aumento do dinamismo no mercado.

Nesse sentido, observa-se que o dpice do dinamismo dos negdcios imobilidrios
em ambas as cidades no periodo analisado ocorreu no decorrer dos anos 2000. Porém,
com intensidades e volumes de negdcios diferentes.

Em Ribeirdo Preto, ja nos anos 1990, é possivel identificarmos um ponto de
inflexdo no que diz respeito a légica de atuacdo de determinados agentes imobiliarios
gue atuam de forma seletiva na cidade, tendo como base de suas estratégias as

intervencdes urbanas planejadas pelo Grupo de Desenvolvimento Urbano - RP (inicio de
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suas atividades no ano de 1993)*' em parceria com algumas empresas imobilidrias
locais, poder publico municipal e proprietdrios de terra.

A partir de entrevistas realizadas nas principais empresas imobilidrias da cidade,
empresas que participaram de forma ativa nas interven¢ées urbanas junto ao poder
publico, buscaremos realizar uma retrospectiva dos principais marcos e circunstancias
do processo de planejamento estratégico de expansao territorial do tecido urbano em
direcdo ao sul da cidade.

Com a analise das entrevistas, observa-se uma estreita relagdo entre quatro
grandes empresas imobilidrias da cidade, o GDU (GDU-RP) e o poder publico municipal.
De acordo com Marcos Temaki (Diretor Executivo da Habiarte Barc) o GDU-RP foi um
grupo criado no inicio dos anos 1990, com o intuito de atuar junto ao poder publico
municipal no “desenvolvimento urbano” da cidade de Ribeirdo Preto. Trata-se de uma
iniciativa privada que possui alguns empresarios do setor imobilidrio em sua
composicdo, incluindo seu fundador®?,

O GDU-RP tinha como um de seus sdcios e idealizadores, nagquele momento,
Tadeu Rivalta de Barros, que era e é também proprietario e fundador da Habiarte Barg,
empresa imobilidria originaria de Ribeirdo Preto e especializada na incorporacdo e
construcdo de prédios residenciais de alto padrdo construtivo em dreas que estdo
localizados dentro da expansao territorial urbana ao sul da cidade de Ribeirdao Preto que
sdo resultados de intervengdes urbanas realizadas pelo Grupo em parceria com a
Prefeitura Municipal e algumas empresas imobiliarias locais. A partir dos trabalhos de
campo e entrevistas foi possivel identificarmos as citadas empresas imobilidrias que
tiveram um papel de destaque nessa articulacdo entre publico municipal e GDU-RP e
empresas imobilidrias. Sdo elas: Habiarte Barc; Copema; Pereira Alvim e Stéfani

Nogueira®.

41 Tais informag&es foram fornecidas por Marcos Roberto Tamaki, Diretor Executivo da Habiarte Barc.
Entrevista realizada em 16/01/2015 e registrada em dudio com autoriza¢do do entrevistado, permitindo
a utilizagdo das informacgdGes para fins académicos.

42 Fonte das informacdes: entrevista realizada com Marcos Roberto Temaki, diretor executivo da Habiarte
Barc, 2015

“3*Habiarte Barc é uma Incorporadora e Construtora originaria de Ribeirdo Preto. Fundada em 1986,
possui uma trajetdria marcada pela atuagdo nas areas de urbanizagdo e desenvolvimento imobilidrio de
empreendimentos de luxo na Zona Sul de Ribeirdo Preto com 2.970 unidades entregues até o momento.
Fonte: https://www.habiarte.com/institucional
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Todo o processo de incorporacdo de novas areas ao sul da cidade e planejamento
estratégico de implementacdo de determinados empreendimentos tem inicio com o
planejamento e lancamento do Jardim Santa Angela (Mapa 18) no ano de 1996, que esta

localizado ao sul da area central da cidade.

“Ribeirdo Preto, assim como qualquer outra cidade do interior de SGo
Paulo, o mercado de alto padrdo estava no centro da cidade, familias
tradicionais e publico de alto poder aquisitivo, na década de 90 foi
concebido um projeto que foi na verdade uma interven¢éo urbana que
foi chamada de Jardim Santa Angela aqui na zona sul de Ribeirdo
Preto” (MARCOS ROBERTO TAMAKI, diretor executivo da Habiarte
Barc, 2015).

O Jardim Santa Angela foi concebido como um bairro “ancora” que buscava
trazer uma nova dindmica de incorporacao na direcdo sul da cidade de Ribeirdo Preto,
por meio de loteamentos destinados a verticalizacao de alto padrao, com a delimitacao

de areas comerciais.

“Entdo o grupo de Desenvolvimento Urbano que é a sociedade do
Tadeu** com outras empresas fundaram o grupo e viabilizaram a
operagdo urbana, eles lotearam essa regido (sul) criando lotes para
prédios, residenciais altos e prédios comerciais e loteamentos para
casas, dois condominios de casas de alto padrdo, e esses lotes foram
planejados, eles foram projetados para atender o publico de alto
padrdo, entdo adotaram pardmetros urbanisticos que ndo havia em
Ribeirdo Preto, recuo frontais e lateais, e grandes avenidas, canteiros
centrais largos, o que ndo tinha no centro com ruas estreitas bem
adensado com terrenos irrequlares, prédios colados um no outro, vocé
podia ver muito seu vizinho pela janela, tinha uma qualidade
urbanistica meio pobre, nessa zona sul foi criado 24 lotes para prédios
de altissimo padrdo e toda receita gerada com a venda desses lotes, e
toda receita deveria ser revertida para construgcéo de um novo colégio
para as irmds da instituicdo Santa Ursula, que hoje estd nessa drea, um
dos melhores colégios da regitio e o que sobrasse seria do grupo de
empreendedores para eles sim fazerem a troca e continuarem os
empreendimentos e fazerem receita e auferir seus lucros. Entdo isso

*Copema é uma Incorporadora e Construtora originaria de Ribeirdo Preto. Fundada em 1985, concentra
sua atuacdo na incorporacdo e construcdo de empreendimentos voltados ao publico de renda média-alta
com 3.492 produzidas até o momento. Fonte: http://www.copema.com.br/aCopema

*Pereira Alvim é uma empresa imobiliaria de capital local fundada em 1993. Possui um papel importante
no funcionamento da dinamica imobiliaria da cidade de Ribeirdo Preto, principalmente no segmento de
alto padrdo. http://www.pereiraalvim.com.br/empresa.php

*Stefani Nogueira é uma Incorporadora e Construtora originaria de Ribeirdo Preto. Fundada em 1981,
possui um importante papel desta empresa na dindmica imobilidria de Ribeirdo Preto.
http://www.stefaninogueira.com/quem-somos/

4 Fundador e Presidente da Habiarte Barc e um dos fundadores da GDU-RP.
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foi possivel e foi feita esta operagdo esse projeto inclusive ganhou o
Prémio Master Imobilidrio em 2007” (MARCOS ROBERTO TAMAKI,
diretor executivo da Habiarte Barc, 2015).

Observa-se uma grande importancia do papel desempenhado pelo GDU-RP para
o planejamento das dreas que configuraram a expansao territorial em direcdo ao sul da
cidade. Destacamos aqui, na fala do entrevistado, o planejamento estratégico desta
expansdo, de modo que envolveu diferentes procedimentos, em diferentes frentes,
desde a incorporagdo a partir da transagao de partes das terras na operagao com a
instituicdo religiosa das Imas Ursulinas (operagao essa ja destacada e explicada mais
detalhadamente no Capitulo 1, que resultou no Shopping Santa Ursula), até o
planejamento e definicdo dos tamanhos dos lotes, da diversidade de usos do solo, das
tipologias que ali seriam construidas, revelando uma racionalidade de pensar o produto
imobiliario especifico para uma classe de renda especifica, que no caso em questao foi
a populacdo de maior poder aquisitivo.

Diante de tamanhas transformacdes, as areas localizadas ao sul da cidade
paulatinamente ganharam importancia e se tornaram as principais areas de interesse
dos agentes imobilidrios que buscavam atender o publico de maior poder aquisitivo da
cidade, a partir da construcdo de prédios residenciais de alto padrdao, com tamanhos e
conteudos diferenciados do que existiam no centro da cidade, “uma vez lancado o
mercado de alto padrao saiu do centro e migrou para a zona sul, entdo o Jardim Santa
Angela é essa regido aqui, entdo esse loteamento tem 353.000m?”4®.

O processo que levou a producado desta grande area em dire¢ao ao sul da cidade
teve como elemento viabilizador a possibilidade de algumas empresas imobilidrias da
cidade terem a exclusividade de atuagao nestas areas a partir da aquisicao prévia de
grandes bancos de terras.

A compra antecipada de tais bancos de terras foi possibilitada pela proximidade
de relagbes entre as principais empresas imobilidrias de capital local e o GDU-RP, que
foi responsavel pelo projeto de expansao territorial em direcdo ao sul da cidade e que
planejou estrategicamente os usos do solo que ali seriam empregados. Essa relagdo
merece ser destacada, pois foi ela que conferiu a essas empresas a exclusividade de

atuagdo nestas areas e, consequentemente, a vantagem de concorréncia no mercado.

4> Roberto Tamaki, diretor executivo da Habiarte Barc, 2015
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De acordo com Tarek Philbert Saba, Gerente Comercial da Incorporadora e
Construtora COPEMA?, um dos grandes diferenciais destas empresas imobilidrias locais
da cidade de Ribeirdo Preto, que possuem sua atuacdo direcionada ao vetor sul da
cidade, é justamente os bancos de terras que foram previamente adquiridos, o que
conferiu a elas uma dominacdo da d4rea e, consequentemente, vantagens na

concorréncia com outras empresas, como ja destacado.

“Aqui, acho que é um diferencial em relagdo ao que vocé estd
perguntando é o seguinte, as construtoras de Ribeirdo jad vinham com
um bom estoque de terras, dreas muito bem localizadas, quer dizer,
quando chegou as empresas de fora, ndo totalmente, mas as dreas
estrategicamente jd estavam, das incorporadoras de Ribeirdo Preto e
isso foi um diferencial” (TAREK PHILBERT SABA, Gerente Comercial
COPEMA, 2015).

Nesse sentido, é possivel observar com bastante clareza a importancia conferida
as condicbes em que sdo formados os bancos de terras das empresas imobilidrias,
assumindo neste contexto um papel central para o planejamento estratégico de
expansdo dos negdcios e langamentos imobilidrios das empresas.

A partir deste planejamento ancorado na aquisicdo prévia e o consequente
dominio de vastos bancos de terras em determinadas areas de interesse do mercado,
gue acabaram por formar os setores localizados ao sul da cidade de Ribeirdo Preto,
houve a possibilidade de que estas poucas empresas imobilidrias de origem local
pudessem, juntamente com a GDU-RP e o aval do poder publico municipal, planejar
estrategicamente a expansao territorial urbana da cidade, resultando no que
denominamos no presente trabalho de “vetor de expansao e valorizacao imobiliaria” no
guadrante sul da cidade.

Este planejamento estratégico, que concebeu os principais empreendimentos
gue se destinaram a localizar no quadrante sul da cidade, foi de encontro a atender aos
interesses destes empresarios imobilidrios, possibilitando, assim, um planejamento

coordenado tanto espacialmente, quanto temporalmente, na medida em que se

46 Entrevista cedida pelo Gerente Comercial da COPEMA, Tarek Philbert Saba em 15/01/2015 na sede da
referida empresa. O entrevistado concedeu autorizacdo para a utilizacdo da entrevista para fins
académicos. A entrevista foi realizada pelo Prof. Dr. Everaldo Santos Melazzo e pelo autor da presente
dissertacao.
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observa uma estratégia de articulacdo das incorporagdes e dos lancamentos ao longo
do tempo.

Nesse sentido, é possivel observar que houve uma expansao territorial urbana
crescente na diregdo sul da cidade ao longo dos anos, com langamentos constantes e
subsequentes em uma mesma direcdo e ldgica, criando assim um padrdo espacial de

localizagao diferenciado no conjunto da cidade.

“[...] as construtoras de Ribeirdio Preto focam mais na regito da zona
sul, entdo nosso crescimento sempre foi baseado nessa regito aqui, e
todas elas tém uma visGo muito grande, os empresdrios sempre viram
que o que vocé tiver ali pode demorar dez, quinze, vinte anos, mas estd
guardada a valorizagdo da drea e sempre vai acontecer” (TAREK
PHILBERT SABA, Gerente Comercial COPEMA, 2015).

Observa-se, a partir da analise da entrevista, que o planejamento estratégico das
empresas imobilidrias (que tiveram como foco a aquisicdo prévia de vastos bancos de
terras no quadrante sul da cidade) possibilitou e condicionou a focarem suas atuagdes
nos langamentos de empreendimentos localizados neste quadrante, realizando assim
um planejamento temporal que confere a estas dreas uma “valorizacdo” programada ao
longo dos anos, sendo portanto um planejamento que “pode demorar dez, quinze, vinte
anos, mas estd guardada a valoriza¢do da drea”.

As localizagOes de tais incorporagdes sdao estratégicas do ponto de vista do
interesse dos agentes imobilidrios, pois sdo areas que estdo no mesmo quadrante,
porém, com relativa distancia, fruto de uma estratégia que visa o condicionamento do
uso do solo urbano de determinadas glebas que se encontram entre os
empreendimentos, pois estdo todas em uma mesma dire¢do e sentido espacial (Mapa
18), sempre localizados dentro do que chamamos no presente trabalho de “vetor de
expansdo e valorizacdo imobilidria”. Tais dreas sdo marcadas pela presenca de
conteldos voltados para um publico diferenciado, com loteamento para prédios
residenciais e comerciais, além de areas para a implantacdo de espacos residenciais
fechados.

A seguir apresentamos as Figuras 8, 9 e 10, com o intuito de ilustrar e indicar os
padrdes diferenciais dos empreendimentos que foram e estdo sendo projetados e
construidos nas areas que destacamos como estrategicamente pensadas pelos

empresarios imobilidrios que compuseram o GDU-RP.
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Netas areas foram e estdo sendo construidos empreendimentos comerciais e
residenciais diferenciados em comparacgdo ao restante da cidade, com a construcdo de
Shopping Center?’, torres de escritérios, hotéis, condominios residenciais verticais e
espacos residenciais fechados de alto padrao. Observa-se, também, a incorporagao de
areas verdes nos projetos com a construcdo de parques livres que contam com lagos e
cachoeiras*®, como forma de oferecer o diferencial e o “contato” com a natureza nos

momentos de lazer.

FIGURA 8. RIBEIRAO PRETO: FOTO PANORAMICA DOS EDIFicIOS TIMES SQUARE E NEW CENTURY.
LOCALIZADOS PARALELAMENTE AO AVENIDA PROF. JOAO FiUzA.
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Fonte: Google Imagens.

Link:https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/e/e0/times square new century.jpg/8
00px-times square new century.jpg. Acesso em: 12/12/2017

47 No caso especifico o Iguatemi Shopping (localizado no Jardim Nova Alianga Sul) inaugurado em 2015,
destinado a um publico de maior poder aquisitivo.

48 Neste caso especifico, destaco o parque Municipal Dr. Luis Carlos Raya (localizado no Jardim Botanico),
que funcionou como um elemento de valorizagdo da 4drea contando com uma cachoeira artificial, lago,
espaco de exercicio e caminhada.


https://upload.wikimedia.org/WIKIPEDIA/COMMONS/THUMB/E/E0/TIMES_SQUARE_NEW_CENTURY.JPG/800PX-TIMES_SQUARE_NEW_CENTURY.JPG
https://upload.wikimedia.org/WIKIPEDIA/COMMONS/THUMB/E/E0/TIMES_SQUARE_NEW_CENTURY.JPG/800PX-TIMES_SQUARE_NEW_CENTURY.JPG
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FIGURA 9. RIBEIRAO PRETO: FOTO PANORAMICA DO JARDIM NOVA ALIANGA SUL. UMAS DAS AREAS
ESTRATEGICAMENTE PENSADA PELA GDU-RP

Fonte: Google Imagens.
Link: http://static.panoramio.com/photos/original/84856778.jpg. Acesso em: 12/12/2017.

FIGURA 10. RIBEIRAO PRETO: PANORAMICA DE ALGUNS EMPREENDIMENTOS LOCALIZADOS NO JARDIM
BOTANICO. UMA DAS AREAS ESTRATEGICAMENTE PENSADA PELA GDU-RP. FOTO RETIRADA NO PARQUE
MUNICIPAL DR. LUIS CARLOS RAYA.
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Fonte: Google Imagens.
Link: https://i.imgur.com/jh1kd9g.jpg. Acesso em: 12/12/2017.
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No Mapa 18 estdo delimitados os poligonos que representam a localizacdo e
tamanho das areas que foram planejadas pelo GDU-RP e que foram incorporadas pelas
empresas imobilidrias Habiarte Barc, Copema, Pereira Alvim e Stéfani Nogueira, onde
construiram diversos empreendimentos residenciais voltados aos segmentos sociais de
maiores rendas, assim como o centro principal da cidade e os shopping centers.

Essas areas planejadas, bem como os empreendimentos nelas construidos, sao
entendidos aqui como indutores de producao de novos espacos associados a valorizacao
imobiliaria planejada. Entendemos que tais empreendimentos condicionaram o uso
futuro do solo nas suas proximidades, o que resultou em uma valorizacdo generalizada

do quadrante sul da cidade.
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MAPA 18. RIBEIRAO PRETO. AREAS INDUTORAS DO VETOR DE EXPANSAO E VALORIZAGAO

IMOBILIARIA. 2016

Legenda

B Ribeirdo Shopping - 1981

Il Shopping Santa Ursula - 1999

[ Novo Shopping - 1999

[ Iguatemi Shopping - 2013
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[ 4- Jd. Nova Alianca Sul

[ 5- Novo Empreendimento - Fazenda Olhos D'Agua

0.01 0 0.010.020.030.04m
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Fonte: Entrevistas e Trabalho de campo
Bases: CEMESPP

Projecéo: SIRGAS2000 UTM Zona 22sul
Elaboragao: Barcella (2016)

A partir do Mapa 18, observa-se o padrdo de localizacdo das areas incorporadas

e desenvolvidas pelo GDU-RP. Os numeros indicam a ordem temporal de incorporacdo

de cada area. Observa-se que a primeira area incorporada foi o Jardim Santa Angela

onde se localiza a Avenida Prof. Jodo Fituza (Ponto 1), que é marcada pela verticalizacdo
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e pelos principais prédios de mais alto padrdo da cidade (ABREU, 2014; BARCELLA, 2015;
2017b), sendo a principal e mais cobicada area de interesse dos agentes imobilidrios da
cidade: “[...] a zona sul, o que vocé fizer em Ribeirdo Preto, é venda, e vai continuar
sendo, essa regido da Fiuza, o glamour da avenida, o projeto da avenida, o projeto do
entorno todo que existe”*.

Nesse sentido, a incorporac¢do de tal area ndao aconteceu de forma aleatdria ou
neutra, mas pode ser interpretada como um processo marcado por intencionalidades e

estratégias de determinados agentes.

“Essa foi uma concep¢do, uma ideia que estava na cabe¢a dos
empreendedores da GDU quando fizeram esse bairro. Fizeram para
isso, em 1996 ja com a infraestrutura executada e os loteamentos para
casa ja prontos e o colégio em construgdo aqui os 24 lotes foram
entregues, visto de um outro angulo ainda nem existia essa conexdo
do prolongamento da Jodo Fiuza” (MARCOS ROBERTO TAMAKI, diretor
executivo da Habiarte Barc, 2015).

Ap6s a inauguracdo do Jardim Santa Angela, novas areas de expansdo urbana
foram incorporadas a partir da implantacdo de novos bairros que foram também
produzidos a partir de estratégias imobilidrias das empresas imobilidrias jd4 destacadas
aqui. Esses “lancamentos do GDU foram o Jardim Botdnico 900.000m? (Ponto 2) e o Nova

Aliangca com 974.000m? (Ponto 3) e o Nova Alianca Sul com 658.000m?” (Ponto 5)°.

“O Jardim Botdnico hoje, proximo ao Parque Raya, se vocé ver a
quantidade de langamentos foi um verdadeiro boom imobilidrio nos
ultimos 5 anos, aqui no Nova Alianga se vocé pegar as fotos em menos
de dez anos, a quantidade de prédios residenciais e comerciais, a Unipe
se instalou aqui, agora estd praticamente tomado, e o Nova Alianga
Sul que acabou dando acesso ao Vila do Golf e ao Shopping Iguatemi”
(MARCOS ROBERTO TAMAKI, diretor executivo da Habiarte Barc,
2015).

A Ultima e mais recente estratégia de incorporacdo destes agentes sobre a
cidade, que estd em fase de execucdo (Ponto 5), trata-se do loteamento Olhos D’4gua,
gue estd localizado no prolongamento da Avenida Prof. Jodo Filuza, em dire¢cdo ao
Distrito de Bonfim Paulista. Encontra-se, entre os anos de 2016 e 2017, em fase de

instalacdo de infraestrutura e o objetivo é que se torne uma das localizacdes com o

42 TAREK PHILBERT SABA, Gerente Comercial COPEMA, 2015
0 |dem
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preco do m? mais elevado da cidade. Constata-se o objetivo de dar continuidade a
estratégia de criar novas localidades que os permita continuar a captura de rendas

fundiarias.

“A Avenida Jodo Fiuza jd se esgotou ndo possui mais terreno livre para
empreender aqui antes do anel vidrio e hoje ela passa o anel vidrio do
contorno sul e estd indo em sentido a Bomfim, esse aqui foi um
loteamento feito pela GDU [...] Todo vazio urbano é uma fazenda
chamada Olhos D’dgua em que uma parte dela, quase um milhGo de
m? foi desenvolvido este loteamento, é composto de 4 loteamentos de
lotes para condominios fechados de casa de alto padrdo e 22 lotes para
construg¢do de altos prédios com loteamentos nosso aqui também”
(MARCOS ROBERTO TAMAKI, diretor executivo da Habiarte Barc,
2015).

No centro de tais estratégias espaciais e temporais encontra-se a parceria entre
os capitais imobilidrios da cidade de Ribeirdo Preto que atuam nestas dareas. Eles
possuem uma forma de operagdo que, ao mesmo tempo em que amplia suas
capacidades de intervencdo, também criam barreiras aos concorrentes externos a
cidade. Tal estratégia ficou clara durante as entrevistas a partir do momento em que foi
citada a setorizacdo dos lotes, que sempre é realizada quando novas dreas sao
incorporadas.

Fica clara, através da entrevista, a preocupagdo em criarem mecanismos para

garantir a posicdo privilegiada destas empresas em relacdo a concorréncia,

“[...] entdo, isso que eu acho, o porqué ndo teve atrito, principalmente
com as de fora, elas ndo atuaram tanto, por ndo terem essa
oportunidade de compra, comprar dreas aqui, nessa regiGo mais
central da zona sul, e foram um pouco em outras dreas, ento as
construtoras locais, ja estavam respaldadas em relag¢do a isso” (TAREK
PHILBERT SABA, Gerente Comercial COPEMA, 2015).

Todas as estratégias de incorporacdo de novas areas e bairros que foram
planejadas e implantadas nesse contexto ndo se deram de forma aleatéria ou
espontanea. Foram resultados de estratégias pensadas e planejadas por agentes
especificos com finalidades especificas. Trata-se de espacos concebidos a partir de
estratégias que visam a maior extracdo possivel das rendas fundiarias urbanas e que
buscam garantir uma expansdao espacial e produtiva dos negdcios imobilidrios das

empresas do setor na cidade de Ribeirdo Preto.



Pagina | 152

Tal aspecto fica ainda mais evidente quando analisamos o conteludo das
entrevistas, sempre indo na dire¢cdo de externar que o planejamento feito pelo GDU-RP
visou e ainda visa, sobretudo, garantir uma expansdo e continua reproducdo dos

mecanismos de produ¢dao do ambiente construido por estas empresas.

“O Jardim Fazenda Olhos D’Agua, foi uma concepcéo da GDU |[...]
futuramente vai ser a nova Jodo Fiuza daqui a uns quinze anos e
provavelmente eu vou mostrar as fotos desta outra Avenida (Avenida
Dep. Sérgio Cardozo), que terd os prédios de maior nivel urbanistico e
arquiteténico da cidade de RibeirGo Preto junto com a melhor
infraestrutura, com a implanta¢éo de uma reserva verde com parque
com paisagismos, entdo é uma coisa de primeirissimo nivel que agrega
valor para o bairro como um todo” (MARCOS ROBERTO TAMAKI,
diretor executivo da Habiarte Barc, 2015).

A partir da leitura do trecho da entrevista selecionado, observa-se a forma
coordenada de atuacdo dos agentes imobilidrios j& destacada aqui, que buscam na
criacdo de “inovagdes” imobilidrias a promogdo de uma suposta depreciacdo de um
padrdo construtivo ja consolidado, sendo que tal “depreciacao ficticia de uma parte dos
estoques imobilidrios promove um mercado secundario que serd determinante na
manutengado da liquidez do mercado de imdveis novos” (ABRAMO, 2007, p.45).

Segundo o autor, a promoc¢dao dessa “depreciacdo ficticia significa um
deslocamento espacial do vetor de atuacdo dos capitais imobiliarios” (ABRAMO, 2007,
P.45). Tal deslocamento espacial justifica a incorporacdo de novas areas, no caso
especifico de Ribeirdo Preto, a incorpora¢dao de areas no extremo sul do perimetro
urbano da cidade, onde se localiza o novo grande loteamento projetado pela GDU-RP
em parceria com as empresas imobilidrias locais da cidade.

Na Figura 11 apresentamos a projecdo de padrdo construtivo que sera realizado
no loteamento Olhos D’Agua. Observa-se uma clara disposicio a uma intensiva
verticalizacdo dos empreendimentos, bem como chama a atenc¢do o corredor formado
pelos empreendimentos, contrastando com o pano de fundo marcado por uma

paisagem pouco modificada.
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FIGURA 11. RIBEIRAO PRETO: PROJETO DO JARDIM OLHOS D’AGUA AINDA EM FASE DE INCORPORACAO
E CONSTRUGAO. ULTIMO AREA PLANEJADA ATE O MOMENTO.

Fonte: Google Imagens.
Link: Http://Photos.Wikimapia.Org/P/00/04/51/56/26 Big.Jpg. Acesso em: 12/12/2017.

Em sintese, a coalizagdao entre essas empresas imobilidrias locais destacadas
aqui, organizadas a partir do GDU-RP, desempenharam um papel central no que se
refere a coordenacdo dos investimentos no ambiente construido nos ultimos anos na
cidade de Ribeirdao Preto e em relagdo ao futuro. Diante disso, tais agentes sdo pecas
fundamentais no processo de (re)estruturacdo da cidade, sendo de imprescindivel
importancia o entendimento dos padrdes de atuagao de tais agentes, bem como as

I6gicas do capitais que eles representam.

* % %k

Em S3o Carlos o processo de expansdao urbana mais recente, que resultou na
producdo de espacos diferenciados em determinadas periferias, pode ser datado a
partir dos anos de 1990, tendo como um de seus principais marcos a implantacdo do
Parque Faber |, aprovado no ano de 1990 (DAL POZZ0O, 2011).

Dal Pozzo (2011) relata que esse processo é resultado do interesse de
determinados empresarios de outros setores produtivos que, em determinado

momento, passaram a investir seus capitais na producdao do ambiente construido com


http://photos.wikimapia.org/P/00/04/51/56/26_Big.Jpg
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concepcao de projetos urbanisticos, de uso misto do solo, propiciando uma maior
articulagdo entre uso residencial, comercial e de servigos, esbhocando uma clara
tendéncia de desenvolvimento de projetos diferenciados em uma determinada periferia
da cidade. Observa-se, portanto, o inicio da expansao territorial urbana direcionada ao
setor noroeste da cidade diretamente associado a interesses de uma determinada
empresa que passa a ter seus ganhos vinculados a produg¢ao do ambiente construido da
cidade de S3o Carlos. E nesse momento que identificamos o primeiro, mas ainda
incipiente indicio do comego de um processo recente de expansao do perimetro urbano

vinculado aos interesses de ganhos fundidrios de determinados agentes.

A Faber Castell, tradicional industria de materiais para escrita,
desenho e pintura, instalada na cidade de S3o Carlos ha mais de 70
anos, era proprietaria de extensas areas localizadas no extremo norte
[setor noroeste] da cidade, onde realizava plantio de pinus (...).
Tratava-se de uma area com mais de 2 milhées de m2, com topografia
ligeiramente irregular e de grande beleza.

Identificando a oportunidade que se revelava, (...), a Sobloco, no inicio
de 1980, propds a Faber Castell, uma associa¢do, com o objetivo de
realizar um plano de desenvolvimento urbano que fosse capaz de
absorver, a longo prazo e de forma organizada, o crescimento
comercial, residencial e de servicos de Sdo Carlos. Desta forma, nasceu
em projeto intitulado PLANO URBANISTICO DO PARQUE FABER (DAL
POZz0, 2011, p. 121).

O trecho citado acima destaca a parceria realizada entre uma empresa do setor
industrial de matérias de escrita, desenho e pintura (Faber Castell) e uma construtora
origindria da prépria cidade de S3o0 Carlos: a Sobloco Construtora®l. Essa parceria
comercial teve como objetivo a incorporacdo de uma grande gleba de terras que estava
localizada, naguele momento, no extremo do perimetro urbano da cidade, que em
momentos anteriores eram terras utilizadas para a producao da empresa Faber Castell.

A partir da incorporacdo destas terras foi criado um plano de “desenvolvimento

752

urbano”>4 que incluiu empreendimentos residenciais de grande porte e de alto padrao

51 A empresa iniciou suas atividades nos anos 50 e cresceu como incorporadora de edificios de
apartamentos, tendo construido nas décadas de 60 e 70 mais de uma centena de edificios. Em 1979, foi
eleita pela revista Exame como a melhor construtora do pais. O Parque Faber-Castell também recebeu
em 2000 o Prémio Master Imobiliario, na categoria empreendimentos. (SOBLOCO, 2017).

Link: http://www.sobloco.com.br/site/interno.asp?keyword=quemsomos.historia

52 Termo utilizado pelas empresas para descrever a incorporacio e construcio dos empreendimentos.
Utilizamos aspas, pois, do ponto de vista conceitual e cientifico, a expressdo “desenvolvimento” carrega
toda uma discussao e debate que obviamente ndo foi levado em consideragdo pelas empresas.



http://www.sobloco.com.br/site/interno.asp?keyword=quemsomos.historia

Pagina | 155

construtivo. O plano de “desenvolvimento” buscou, segundo o préprio slogan do
projeto, uma forma “organizada de absorver a longo prazo o crescimento comercial,
residencial e de servicos de S3o Carlos”>3. O empreendimento resultante deste projeto
foi denominado de “Plano Urbanistico Parque Faber”. O primeiro espacgo residencial
inaugurado foi o Parque Faber | em 1990, tendo como principal caracteristica ser um
espaco residencial fechado (Dal Pozzo, 2011).

Confirmando as expectativas dos empresarios envolvidos na incorporacao deste
empreendimento, observa-se ainda na década de 1990 a inauguragdo do Shopping
Iguatemi (1997) que foi instalado em frete ao Parque Faber | e ao lado do terreno que
mais tarde se instalou o Pq. Faber Il. Em 2002 e no ano seguinte houve a construcao de
mais um novo empreendimento de tipologia fechada de alto padrdo, o Swis Park
(2003)>4.

Nas figuras 12, 13 e 14 estdo representadas algumas fotos e imagens que buscam
demonstrar como estdo localizados os empreendimentos do “Plano Urbanistico do
Parque Faber” em relagdo ao Iguatemi Shopping, também na tentativa de evidenciar o
padrdo construtivos dos empreendimentos e demonstrar a localizacdo e delimitacdo do

Residencial Parque Faber lll.

FIGURA 12. SA0 CARLOS: FOTO AEREA DOS EMPREENDIMENTOS DO PARQUE FABER. CONTENDO O
RESIDENCIAL 1 (PARQUE FABER 1), RESIDENCIAL 2 (PARQUE FABER 2), IGUATEMI SHOPPING E A
DELIMITAGAO DO RESIDENCIAL 3 (PARQUE FABER 3) AINDA EM FASE DE INCORPORAGAO. 2017

. Biaee ;s
# Blg v b | r - VISTA AEREA DO PARQUE FABER-CASTELL COM A LOCALIZAGAO DO RESIDENCIAL 3
) - !

Fonte: Google Imagens.
Link:Http://Www.Sobloco.Com.Br/Parquefaber/Imagens/Fotos%20p%C3%Alginas/Residencial%203/Lo
calizacao2.Jpg. Acesso em: 18/12/2017.

53 Trecho encontrado no Link: http://www.sobloco.com.br/parquefaber/. Acessado em 14/12/2017.
54 Datas de inaugurac3o dos empreendimentos e do Shopping Center encontradas em Dal Pozzo (2011).



http://www.sobloco.com.br/Parquefaber/Imagens/Fotos%20p%C3%A1ginas/Residencial%203/Localizacao2.Jpg
http://www.sobloco.com.br/Parquefaber/Imagens/Fotos%20p%C3%A1ginas/Residencial%203/Localizacao2.Jpg
http://www.sobloco.com.br/parquefaber/
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FIGURA 13. SA0 CARLOS: FOTO AEREA DOS EMPREENDIMENTOS DO PARQUE FABER. DESTAQUE PARA
0O ResIDENCIAL PARQUE FABER | E O IGUATEMI SHOPPING AO FUNDO.

Fonte: Google Imagens.
Link: Https://Pt.Slideshare.Net/Aditbrasil/Sobloco-Construtora. Acesso em: 18/12/2017.

FIGURA 14. SA0 CARLOS: MOSAICO DE FOTOS DE ALGUMAS AREAS DO PARQUE FABER. PORTARIA,
RESIDENCIAS E ESPACOS COMUNS.

- ) ;
""q'qn'far’g

¥
> .u- -

L.

- ):-/_~ “-‘

Fonte: Google Imagens.
Link: Https://Pt.Slideshare.Net/Aditbrasil/Sobloco-Construtora.Acesso em: 18/12/2017
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Observa-se, portanto, indicios de uma nova fase no que diz respeito a dindmica
de produgao do espacgo urbano da cidade de Sdo Carlos, marcado pela expansdao, mesmo
gue ainda de forma “timida” do perimetro urbano em direcdo ao setor noroeste da
cidade naquele momento, com uma mudanca intensa dos padrdes de uso e ocupagao
do solo naquela localizagdo, com a expansdo de uma nova tipologia de empreendimento
imobiliario que se destina a uma classe econdmica especifica.

Nesse sentido, a expansdo do perimetro urbano (resultado da instalacdo deste
empreendimento) foi um processo concebido de maneira articulada aos interesses de
determinados empresdrios que ja foram destacados acima, nascendo, desta maneira,
carregada de intencionalidades muito bem definidas.

Assim, tal expansdo que estd localizada na direcao noroeste da cidade passou a
ser um dos principais eixos e destino de empreendimentos que se caracterizaram pela
tipologia de espacos residenciais fechados horizontais, que foram e sdao destinados a
uma populacdo de maior poder aquisitivo.

O processo de expansao do perimetro urbano que resultou no que
denominamos de “vetor de expansao e valorizacdo imobilidria” da cidade de Sao Carlos
teve seu inicio (como apresentado acima) ainda na década de 1990. Porém, observa-se
sua consolidacao no decorrer da década de 2000, principalmente com o direcionamento
de uma expansao do perimetro marcada pela presenca intensa de espacgos residenciais
fechados também em direcdo ao norte da cidade. E a partir deste momento, que se
observa, na cidade de Sao Carlos, uma intensificacdo dos negdécios imobilidrios e um
processo paulatino e constante de expansdao do tecido urbano estrategicamente
pensado por determinados agentes e empresas imobiliarias sempre na direcdo norte e

noroeste.

A cidade de S3o Carlos tem como caracteristica bdsica a presenca de
duas grandes linhas que orientam o seu crescimento: de um lado a
Rodovia Washington Luiz e de outro a Ferroviaria da FEPASA. Assim,
pelo Norte [setores noroeste e norte] vem se dando o crescimento
nobre da cidade, caracterizado por uma ocupag¢do de prédios e
residéncias de melhor padrao, enquanto pelo Sul [setores sudoeste e
sul], vem ocorrendo a expansdo da cidade através da implantagao de
industrias e bairros periféricos de baixa renda (DAL POZZO, 2011,
p.121).
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O Mapa 19 apresenta a localizacdo e dimensdo dos principais espagos
residenciais fechados da cidade de S3ao Carlos. Os empreendimentos representados no
Mapa sdo considerados por nds como os principais empreendimentos, tanto do ponto
de vista do tamanho, quanto do ponto de vista das mudangas no padrao de uso e
ocupacao do solo proporcionada por eles.

Consideramos como os principais indutores que ratificaram um padrao de uso
futuro do solo urbano nas localiza¢Ges proximas a eles, o que resultou no que chamamos

de “vetor de expansio e valorizacdo imobilidria da cidade”>>.

55 0s demais empreendimentos e espacos residenciais fechados da cidade s3o: Pq. Sabara (1976); Tibaia
de Sdo Fernando | e Il (1990); Pg. Feher (1997); Cond. Residencial Montreal (2002); Cond. Bosque de Sdo
Carlos (2003); Res. Eldorado (2003); Swis Park (2003); Vista Alegre (2007); Pq. Espraiada Residencial
(2008); Terra Nova Sdo Caros (2008); Cond. Moradas de S3o Carlos (2009) (DAL POZz0, 2011).
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MAPA 19. SA0 CARLOS. AREAS INDUTORAS DO VETOR DE EXPANSAO E VALORIZACAO IMOBILIARIA.

2016
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- Parque Faber II - Village Damha II Bases: CEMESPP
[ 3 - Residencial Swit Park [ 9 - Damha Golf Club Projecio; SIRGAS2000 UTM Zona 22sul
[J4-Damhal [ 10 - Parque Ecotecnolégico Elaboragéo: Barcella (2016)
Eixo de Ruas

No Mapa 19 estdo delimitados os Parque Faber | e Il e Residencial Swiss Park,
localizados a noroeste da cidade ao lado do Shopping Iguatemi, além dos Damha |, Il e

I, Village Damha | e Il, Damha Golf Club, Parque Ecotecnolégico Damha e também o



Pagina | 160

Passeios Sdo Carlos, que se trata de um importante centro comercial que possui uma
localizagdo estratégica entre os setores norte e noroeste da cidade.

No setor norte, foram implantados doze espacos residenciais fechados, sendo
trés deles de pequeno porte e oito de médio a grande porte, com destaque para quatro
espacos residenciais fechados, quais sejam, o Parque Residencial Damha I, Il e lll, o
Village Damha S3do Carlos | e Il, todos contiguos ao Parque Eco-esportivo Damha,
abrangendo 1.200 hectares e que congrega um conjunto de dreas voltadas para o
esporte e o lazer (incluindo campo de golf e centro hipico), além do complexo
empresarial Parque Ecotecnoldgico Damha (DAL POZZO, 2011).

Destaca-se (a partir da andlise do Mapa 19) a atuag¢do do Grupo Encalso Damha.
“Fundado em 1964, o Grupo Encalso Damha é um conglomerado empresarial que atua
nas areas de Engenharia Civil, Agronegdcios, Concessdo de Rodovias, Gestdo de
Shopping Center, Concessdo de Energia e Empreendimentos Imobilidrios”>®. Originario
de outra cidade média paulista (Presidente Prudente), o Grupo tem diversificado sua
atuacdo nos ultimos anos, a partir da mudancga de sua sede para Sdo Paulo e com a

expansdo de investimentos em diversas cidades de diferentes estados.

O Grupo Encalso, com sede atual em S3do Paulo, envolve quatro
empresas, quais sejam a AD Empreendimentos Imobilidrios, Damha
Urbanizadora, Damha Empreendimentos Imobilidrios e Encalso
Construgdes. O Grupo tem atuado no ramo da engenharia civil pesada,
agropecuaria, shopping center, concessado de rodovias e incorporagao e
construcdo de espacos residenciais fechados. No que se refere a
implantacdo de espacos residenciais fechados, tem atuado, sobretudo,
no Estado de Sdo Paulo, nas seguintes cidades: Presidente Prudente, Sdo
José do Rio Preto, Mirassol, Araraquara, Piracicaba e Sdo Carlos. No Rio
de Janeiro, tem atuado na cidade de Campos dos Goytacazes. Em Minas
Gerais, tem atuado nas cidades de Fronteira e em Uberaba. Em Mato
Grosso do Sul, tem atuado na capital do Estado (DAL POZZO, 2011,
p.126).

Nas Figuras 15, 16 e 17 sdo apresentadas fotos de alguns empreendimentos do
Grupo Encalso Damha que foram construidos na expansdo do perimetro urbano que

ocorreu em direcdo ao extremo norte da cidade. Destaca-se o elevado padrdo

construtivo dos empreendimentos, bem como as especificidades de usos, que sdo

%6 Fonte das informag&es: http://www.damha.com.br/institucional/grupo-encalso-damha/
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destinados a determinadas parcelas exclusivas da populagdao, no caso especifico a

populacdo de maiores rendimentos.

FIGURA 15. SA0 CARLOS: PORTARIA DO RESIDENCIAL DAMHA |. PRIMEIRO EMPREENDIMENTO
CONSTRUIDO PELO GRUPO ENCALSO DAMHA NA CIDADE DE SA0 CARLOS. 2017

Fonte: Google Imagens.
Link: Http://www.damha.Com.Br/Wp-Content/Uploads/2014/02/Portaria-Social21.Jpg. Acesso em:
18/12/2017.

FIGURA 16. SA0 CARLOS: VISTA DO DAMHA GOLF CLUB. FOTO AEREA DA SEDE COM CAMPO FUNDO.
2017

Fonte: Google Imagens.
Link:Http://www.Golfe.Esp.Br/Data/Arquivos/Noticias%202013/Vista%20damha%20sede%20com%20c

ampo%20fundo.Jpg. Acesso em: 18/12/2017.
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FIGURA 17. SA0 CARLOS: DAMHA GoLF CLuB. FOTO PANORAMICA INTERNA DO CLUBE. 2017

A\ &

Fonte: Google Imagens.
Link:  http://www.blogolfe.com/wp-content/uploads/2011/07/damha-blogolfe.jpg.  Acesso  em:
18/12/2017.

Observa-se que os empreendimentos do Grupo Encalso Damha tiveram um
papel central no processo de expansdao do perimetro urbano em dire¢do ao norte da
cidade de Sdo Carlos. Assim como os empreendimentos do Parque Faber, os
empreendimentos do Grupo Encalso Damha promoveram uma mudanga intensa dos
padrdes de uso e ocupacdo do solo em uma determinada periferia da cidade.

Entendemos que tais empreendimentos funcionaram como importantes
indutores dos padrdes futuros de uso e ocupacdo do solo urbano nas areas nucleadas
por eles, consolidando o vetor que chamamos a atencdo pelos seguintes motivos: |) o
Parque Faber | consiste no primeiro grande espaco residencial fechado de grande porte
da cidade, implantado em uma grande 4rea ndo central que integra o uso residencial,
comercial e de servico (LANTE, 2006; DAL POZZO, 2011) que induziu a implantacdo de
um segundo empreendimento da mesma construtora (Parque Faber Il) e o Residencial
Swiss Park lado a lado, todos continuos ao Shopping Iguatemi, além de outros espacos

residenciais fechados implantados em dreas proximas no decorrer da década de 2000.

No Setor Noroeste, foram implantados sete espagos residenciais de
médio a grande porte, quais sejam Parque Faber-Castell Il (aprovado
em 2002), Condominio Residencial Montreal (aprovado em 2002),
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Swiss Park S3o Carlos (aprovado em 2003), Residencial Eldorado
(aprovado em 2003), Jardim Vista Alegre (aprovado em 2007), Terra
Nova Sdo Carlos (aprovado em 2008) e o Condominio Moradas Sao
Carlos | (aprovado em 2009). O espaco residencial fechado Orizzonti Di
San Carlo, aprovado em 2007, foi o Unico empreendimento de
pequeno porte implantado no Setor Noroeste, neste periodo (DAL
POZz0, 2011, p.126-127).

I1) Ja no que se refere ao setor norte da cidade, ressaltamos o papel especial dos
empreendimentos do complexo Damha como forte indutor do “vetor de expansdo e
valorizagao imobilidria”, construidos pelo Grupo Encalso. Segundo Dal Pozzo (2011,
p.126) “o Grupo Encalso caracterizou-se como um dos principais agentes que
contribuiram para induzir a formagao de um novo eixo de expansdo e de segmentacao

do espaco urbano no Setor Norte”.

No Setor Norte, foram implantados seis espacos residenciais de médio
a grande porte, sendo que quatro deles foram viabilizados
(incorporacdo, construcdo e comercializagcdo) pelo Grupo Encalso, quais
sejam, o Parque Residencial Damha | (aprovado em 2002), o Parque
Residencial Damha Il (aprovado em 2002), o Village Damha S3o Carlos |
(aprovado em 2006) e o Village Damha S&o Carlos Il (aprovado em 2006).
Ainda nesse mesmo setor, foram implantados o Condominio Residencial
Bosque de S3o Carlos (aprovado em 2003), o Parque do Espraiado
Residencial (aprovado em 2008)72. Além desses empreendimentos,
também foi implantado um espaco residencial de pequeno porte, o
Residencial Dona Eugénia, aprovado em 2004 (DAL POZZO0, 2011, p. 127)

Outro lancamento importante do Grupo Encalso no setor norte da cidade de Sao
Carlos foi o Residencial Damha Ill. Portanto, é possivel apontarmos o Grupo Encalso
Damha como um importante agente imobilidrio na cidade de Sao Carlos, que exerceu
um papel central na indu¢do da expansdo urbana direcionada ao norte da cidade e que
compde o que denominamos de “vetor de expansao e valorizagao imobilidria”, tendo,
portanto, um papel fundamental na (re)estruturacdo da cidade.

A partir das informacgOes levantadas nas entrevistas realizadas com agentes
participantes do circuito imobilidrio urbano, ndo existem indicios que apontam para a
existéncia de uma articulacdo tdo bem construida e engendrada entre os importantes
empresarios do mercado imobiliario, como foi possivel observar na cidade de Ribeirdo
Preto, até mesmo por ser o Grupo Encalso Damha de fora da cidade, configurando um

padrdo distinto de articulacGes entre os diversos capitais que atuam na mesma.
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Observa-se, portanto, que as articulagdes entre empresarios do mercado
imobiliario, o poder publico municipal e os outros agentes que participam do circuito
imobilidrio urbano se dao de forma mais pontual, a partir de projetos e
empreendimento especificos, e ndo como um plano estratégico e articulado entre
algumas empresas que planejam e organizam os investimentos e as areas das cidades a
serem incorporadas ao longo do tempo, com planos de “intervencdo urbana”, como
observado em Ribeirdo Preto.

Ressalta-se as estratégias individuais de determinadas empresas que em
determinados projetos estabelecem parcerias para a incorporacao e construcdo, vide o
projeto, a incorporacgao e constru¢ao do Plano Urbanistico Parque Faber, resultado de
uma parceria entre a Faber Castell e a Sobloco Construtora.

Diante deste contexto, observa-se possivelmente um dos principais motivos de
uma empresa como o Grupo Encalso Damha - que possui seu capital originario de outra
cidade média paulista (Presidente Prudente) - conseguir exercer um papel central na
dinamica imobiliaria da cidade, concebendo projetos e planejamentos que contemplam
uma forma organizada e estratégica de se incorporar e produzir empreendimentos em
uma légica espacial bem definida ao longo do tempo, desempenhando um papel crucial
na (re)estruturacdo dos espacos da cidade.

A partir da analise da entrevista®’ realizada com a Prof. Dr. Lucia Zanin Shimbo®8,
é possivel apontarmos que o grupo Encalso Damha tem uma participacdo importante
na constituicdo de um padrdo de uso e ocupacdo do solo nas areas proximas aos seus
empreendimentos. A entrevistada relatou que “a drea nucleada pelos empreendimentos
Damha sdo cada vez mais elitizadas. Ja estdo implantados o Condominio Damha, o
Village Damha e o Dahma Golf (alto padrdo com terrenos de até 1.500m?)”. Na mesma
entrevista, observa-se o importante papel que os empreendimentos do Grupo
possuiram na expansdao da producdo imobilidria no sentido norte, e que tais
empreendimentos acabam nucleando outras areas proximas de outros proprietdrios e

empresas, induzindo assim um segmento de mercado ali espacializado.

57 Entrevista realizada por: Professora Doutora Maria Encarnagdo Beltrdo Sposito e o Professor Doutor
José Marcio Catelan em 21/09/2012. O registro e utilizagdo das informagdes foram autorizados pela
Professora entrevistada em questdo.

%8 professora Doutora do Instituto de Arquitetura e Urbanismo (IAU) da Universidade de S3o Paulo (USP),
campus de S3o Carlos.
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Segundo Daniel Mazziero, Arquiteto Urbanista funcionario da Secretaria
Municipal de Habitacdo de S3o Carlos®?, existe uma “presséo que as incorporadoras e/ou
imobilidrias vém exercendo nas decisées da Secretaria de habitacdo e desenvolvimento
urbano da Prefeitura Municipal de Sdo Carlos para que se aprove os loteamentos”.
Segundo o mesmo, tais aprovacdes sdo referentes principalmente aos
empreendimentos “que estdo fora da delimitacdo da drea urbana definida no Plano
Diretor de 2005 e revisada no diagndstico de 2012".

Portanto, observa-se a atuagao de tais empresas para além somente da esfera
do mercado. Tais empresas possuem um papel ativo nas decisdes politico-publicas que
sdo de seus interesses, buscando as maiores possibilidades e facilidades que Ihes
garantam a maior rentabilidade no final da produgao.

E possivel observar que a expans3o territorial urbana mais recente da cidade de
Sao Carlos, em direcdo ao extremo norte e noroeste da cidade, ndo foi um processo
espontaneo nem neutro, e sim um processo pensado a partir das estratégias e
planejamento de determinados agentes ja destacados, sendo que tais agentes atuaram
na concepcao e realizacdo desta expansdo carregados de intencionalidades de cunho
empresarial/rentista.

Sdo essas intencionalidades que guiam as estratégias dos agentes imobiliarios e
gue exercem pressdes no poder publico municipal com o intuito de garantir as melhores
condicGes para sua atuacdo, buscando assim, participar e alterar decisdes legais e
institucionais como o plano diretor da cidade, com o intuito que tal plano contemple
suas estratégias de a¢Oes e "fica evidente que assim, como propde o Plano Diretor da
cidade de S3o Carlos, que o vetor de expansao seja para o Norte [...], as concentracoes
de condominios localizam-se em sua maioria ao Norte, Noroeste" (JORDAO, 2014, p.
30).

A partir da analise dos exemplos empiricos apresentados, é possivel observar a
expansdo recente de um modelo denominado por Rolnik e Klink (2011) de mercado
formal de urbanizagao, que produz cidades, cidades essas que poucos podem ter acesso,
0 que acaba por aprofundar as desigualdades historicamente enraizadas, devido as

expansdes dos perimetros urbanos que ocorrem de forma fragmentada e

%9 Entrevista realizada para o mesmo grupo de pesquisadores do Projeto ja supracitado. O entrevistado
autorizou o registro e utilizacdo da entrevista, bem como todas as informacdes para fins cientificos.
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desestruturada. Segundo os autores, este modelo produz cidades estruturadas e

dotadas de infraestrutura de qualidade apenas para alguns.

... 0 mercado formal de urbanizag¢ao produz, privadamente, “cidade”.
Isto de fato ocorreu para as classes médias e altas; para os demais
brasileiros, no campo e nas cidades, restou uma insercao precaria e
ambigua no territério: sem condi¢des basicas de urbanidade, com
vinculos frageis com a terra que ocupam, vulneraveis a expulsdes e
remocodes. (ROLNIK e KLINK, 2011, p. 103).

Assim como na cidade de Ribeirdo Preto, em S3ao Carlos podemos identificar
determinados agentes imobilidrios que atuam de maneira singular, que conduzem a
direcdo e concepgao dos vetores que expandem os perimetros urbanos das cidades, e
acabam por produzir uma cidade estrutura, com infraestrutura de qualidade. Porém, é
sé uma parcela restrita da populacdo que tem acesso a essa cidade. Tais agentes
apresentam um papel central e estratégico na incorporacdo destas novas areas, com
vistas a se apropriarem de rendas fundiarias urbanas cada vez maiores.

Tal modus operandi esta diretamente associado as caracteristicas de atuagado dos
agentes que representam o capital incorporador, sendo ele o capital que coordena as
bases das rendas fundidrias urbanas, buscando a partir da modificacdo do status da terra
(a partir da incorporacao) e do ambiente construido a maior extracdo possivel de rendas
(SMOLKA, 1987). Para isso, passam a coordenar uma série de agentes necessarios para
a realizacdo destas estratégias, desde aqueles que representam os capitais ligados a
construcdo até os ligados ao marketing e comercializagdo, regendo, portanto, todo o
ciclo imobiliario urbano (ABRAMO, 1989).

O capital incorporador passa a conceber espacos diferenciados em ambas
cidades. Tais espacos possuem uma grande relevancia para o entendimento da
producdo do espaco urbano de tais cidades, sendo possivel destacar tal relevancia em
dois principais aspectos: |) o tamanho/extensdo territorial das incorporacGes e
modificacdo dos espacos, ou seja, do ponto de vista quantitativo, observa-se grandes
mudancas dos espacos da cidade sob orientacdo desse capital, bem como a
incorporacdo de grandes areas ao espaco urbano das cidades, aglutinando quantidades
substanciais de terrenos urbanos das cidades em questdo; Il) do ponto de vista
gualitativo, levando em consideracdo os novos contelddos por eles produzidos,

resultando em diferenciacdes espaciais e novos vetores de expansao dos negdcios
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imobiliarios, tendo um papel crucial no padrdo de uso e ocupacgdo futuro de
determinadas dreas da cidade. Nesse sentido, é possivel levantarmos a hipdtese que tal
conjunto de mudancas, orquestrado por esse capital, tem papel determinante na
(re)estruturacdo das cidades.

Portanto, nos aproximamos aqui da atuacao dos agentes que representam o
capital incorporador como central na condug¢do e concepg¢do dos “vetores de expansao
e valorizacdo imobilidria” identificados em ambas as cidades em uma légica que visa ndo
somente a captac¢do de rendas fundiarias urbanas com a transformacgao de terra rural
em terra urbana ou na mudanca de conteido do ambiente construido, mas também a
criacdao de tais rendas a partir dos movimentos de antecipacdo e coordenag¢do da
organizacdo do ambiente construido (SMOLKA, 1987; ABRAMO, 1989) que claramente
estd em curso nas cidades aqui estudadas.

No item subsequente nos dedicaremos a descrever, problematizar e entender a
légica de atuacdo deste capital em especifico nas cidades, pois entendemos que tal
capital possui um papel central na coordenagao dos investimentos a serem realizados
nas cidades (SMOLKA, 1987), que acabam por gerar mudancas na acessibilidade aos
lotes e terrenos urbanos, modificando e alterando a estrutura das cidades (SMOLKA,
1981; 1987; 1989; MELAZZO, 1993). Portanto, entendemos aqui que tal capital e os
agentes que atuam sob sua ldgica possuem um papel fundamental na conducgdo e
criacdo dos “vetores de expansao e valorizagdo imobiliaria” das cidades aqui estudadas

e, consequentemente, no processo de (re)estruturacdo das cidades.

3.2. O capital incorporador e os “vetores de expansdo e valorizacao imobiliaria”: as
légicas que orientaram a reproducdo do capital mediante a produ¢cao do ambiente

construido

O presente item tem como principal objetivo interpretar a atuacdo dos agentes
imobilidrios que tiveram um papel estruturante na formacao dos “vetores de expansao
e valorizacao imobilidria” das cidades de Ribeirdo Preto e S3do Carlos, na tentativa de
buscar entender as ldgicas de atuacdo do capital que tais agentes representam (capital

incorporador) e as principais caracteristicas intrinsecas nesse processo.
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Nesse sentido, busca-se identificar as caracteristicas intrinsecas no modo de
atuacdo dos agentes imobilidrios ja destacados (/tem 3.1), baseado na tipologia de
agentes da producdo imobilidria desenvolvida por Logan e Molotch (1987) e na
adaptacdo realizada por Fix (2007) para entender o caso brasileiro.

Entendemos que os agentes imobilidrios ja destacados podem ser entendidos
como agentes estruturantes nas cidades de Ribeirao Preto e Sao Carlos, pois o agente

estruturante®0...

[...] ndo apenas procura prever o futuro para tomar suas decisoes,
como também intervém para altera-lo, modificando as condi¢des que
estruturam o mercado. A estratégia é criar rendas diferenciais, por
meio da influéncia na arena de tomada de decisdes que trazem
vantagens a uma regido em relacdo a outra, como a realizacdo de
obras publicas, a oferta de subsidios, as alteracdes no zoneamento, a
elaboracgdo de planos etc. Ao contrario dos dois outros, visa apropriar-
se de rendas monopolistas e redistributivas, e ndo apenas diferenciais.
(FIX, 2007, p.25)

Assim, a atengao desse item recai sobre a analise da relagao entre o mercado
fundiario urbano e a atuagdo do capital incorporador que, segundo Smolka (1981), é o
capital responsavel por comandar o processo de criacdo e captura de rendas fundiarias;
é o capital essencial para o funcionamento do mercado fundiario.

Portanto, buscamos, a partir da analise do capital incorporador, encontrar os
elementos necessarios para entender e avancar na compreensdo da formacdo dos

precos fundiarios das duas cidades e a valorizagdo imobilidria no tempo a partir do

entendimento de que

80 Logan e Molotch (1987) distinguem os agentes imobilidrios em trés tipos diferentes: o acidental, o ativo
e o estrutural (FIX, 2007, p.24).

“O primeiro tipo é o passivo, um rentista que apenas marginalmente funciona como promotor imobiliario;
muitas vezes adquiriu o imével para outro propdsito, mas este acabou se mostrando mais valioso quando
vendido ou alugado para usos diversos. ”. (FIX, 2007, p.24).

“O segundo antecipa as mudancgas de uso do solo e especula sobre o futuro de determinados lugares.
Procura capturar renda por meio do estabelecimento de formas de controle sobre as regides propensas
a se tornarem mais vantajosas ao longo do tempo. Baseia-se, portanto, na previsdo de tendéncias e na
realizacdo de apostas. Busca a renda diferencial colocando-se no caminho do processo de
desenvolvimento. A principal habilidade de que necessita é prever os movimentos geograficos dos outros,
nao apenas dos agentes do setor imobiliario, mas também dos empresarios relacionados a producdo e
aos servicos. ”. (FIX, 2007, p.24-25).

O terceiro é o agente estruturante (destacado na citagdo)
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[...] el concepto de renta de la tierra es util para la comprension del
proceso de valorizacidon inmobiliaria en Brasil. Sin embargo, este
concepto no se debe aplicar mecanicanente, sino como referencia
para los procesos controlados por el capital - en el caso, el capital
inmobiliario (capital incorporador) - inversionista, creando vy
ampliando las bases sobre las cuales las rentas de la tierra son
apropiadas. Para eso, este capital debe arricularse al sistema
flnanciero y al Estado, en sus intervenciones en el espacio construido,
y cambiar su propia organizaciénn y estructura de mercado (SMOLKA,
1981, p.70).

Melazzo (2015) chama a atencdo para a necessidade de uma apreensdo cada vez
maior do conjunto de mudangas em curso nos processos de produgdao das cidades
brasileiras exigindo assim a andlise, cada vez mais apurada, das estratégias dos agentes
imobilidrios (e os capitais que eles representam) que hoje produzem a cidade, pois as
estratégias de atuacdo desses agentes sdo cada vez mais seletivas e complexas e

produzem cada vez mais espacos diferenciados.

S3do cada vez mais seletivos os vetores de expansdo territorial, as
mudancas nas localizaces residenciais de grupos sociais, os diferentes
produtos imobilidrios que segmentam o mercado de terras e, mais
recentemente, a constituicdo paulatina de novas centralidades
intraurbanas. Chama a atencdo, porém, o controle cada vez mais
extenso sobre estoques de terrenos e os movimentos de seus precos
ao longo do tempo. (MELAZZO, 2015, p. 377).

A partir desta andlise é possivel buscarmos os elementos que nos ajudem a
entender as estratégias e légicas de atuacdao destes agentes, sendo tais estratégias e
légicas diretamente ligadas a formacdo dos “vetores de expansdo e valorizacdo
imobilidria”, a partir do controle de extensos estoques de terras nas cidades e a
construcdo de relagdes préximas ao poder publico local.

O controle de extensos bancos de terrenos e a proximidade com o poder publico
conferiu a estes capitais, nos casos até aqui analisados, possibilidades de articular
estratégias que lhes garantiram e garantam a captacdo de rendas fundiarias urbanas ao
longo dos anos, resultando em espacos cada vez mais diferenciados nas duas cidades, o
gue acaba por alterar significativamente a estrutura das cidades.

Segundo Smolka (1987, pp.41), responsavel pela coordenac¢do do uso do solo,
sempre com vistas a apropriacao das rendas fundiarias na forma de lucros, o capital

incorporador assume aqui um papel central na andlise por manipular as bases das
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rendas fundiarias, assumindo papel central e potencialmente estruturante na producdo
e planejamento do ambiente construido, pois é a fragdo do capital que manipula as
bases da renda fundiaria urbana. Abramo (1989) confere a ele a fun¢do de coordenacao
dos demais capitais que fazem parte do circuito imobilidrio urbano que é composto por
diferentes agentes que representam diferentes capitais, e que fazem parte do processo
produtivo imobilidrio.

Dentro da légica de atuagao envolvendo todo o circuito imobilidrio urbano,
entende-se a atuacdo do capital incorporador como aquele que se valoriza e se expande
ao assumir o controle do processo pelo qual rendas fundidrias sdo criadas e apropriadas.
Portanto, o capital incorporador é caracterizado como aquela fracdo do capital que
possui sua atuacdo a partir do controle sobre as bases em que a renda fundiaria é
alterada (SMOLKA, 1987).

Ao nos debrucarmos sobre nossos exemplos empiricos (Ribeirdo Preto e Sao
Carlos), olhando mais particularmente para a légica de atuacdo dos agentes que tem
seus ganhos diretamente ligados aos empreendimentos imobilidrios que induziram o
nascimento e consolidacdo dos “vetores de expansdo e valorizacdo imobiliaria”,
destacam-se dois grandes agentes, que podemos utilizar como casos emblematicos
dessa logica: em Ribeirdo Preto, destacamos o GDU-RP, representando a articulagdo das
principais empresas imobilidrias da cidade, junto ao poder publico local, atuando
diretamente no planejamento estratégico da expansdo urbana da cidade que resultou
no “vetor de expansdo e valorizacdo imobiliaria” e orientou toda uma ldgica que
(re)estruturou a cidade e na cidade de Sdo Carlos. Identificamos o Grupo Encalso Damha,
grupo de capital externo a cidade, porém com um papel central no direcionamento da
expansao do perimetro urbano ao norte da cidade, que resultou na constituicao “vetor
de expansdo e valorizacdo”, que claramente orientou uma ldgica de (re)estruturar a
cidade.

Avancando, Smolka (1987, p.11) conceitua o capital incorporador como “aquele
qgue desenvolve o espaco geografico, organizando os investimentos privados no
ambiente construido, em especial, aqueles destinados a producdo de habitacGes” e,
também, comparando-o com os outros capitais - o industrial, o comercial e o financeiro,
sendo aquele que, assumindo a propriedade da terra por periodo definido de tempo,

realiza lucros que, na sua auséncia, seriam auferidos pelo proprietario na forma de
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rendas fundiarias. Ou seja, segundo a perspectiva do autor, o capital incorporador é o
capital que detém o potencial de interferir diretamente na orienta¢do de crescimento
do tecido urbano.

Diante de tal defini¢do, é evidente a pertinéncia de utilizacdo desse conceito
como um dos caminhos a explicar a atuacdo destas empresas nas cidades aqui
estudadas. O autor ainda ressalta que esse capital é sempre representado por agentes
imobilidrios que se caracterizam pela concentracdo de capitais e com vinculagdes no
setor financeiro, contando com algumas articulagdes diretas e indiretas do setor publico
(em diferentes niveis) em sua atuacdo transformadora do uso do solo.

Identifica-se tais articulagdes diretas e indiretas com os setores publicos em
nossos exemplos empiricos, ora por meio de um planejamento em parceria, caso de
Ribeirdo Preto, por meio do planejamento de expansdo do perimetro urbano da zona
sul da cidade realizado pelo GDU-RP junto a Prefeitura Municipal, ora por meio de
pressdes junto aos orgdos de planejamento da cidade, como no caso de S3o Carlos,
explicitado na entrevista do funcionario da secretdria de habitacao.

Tal relacdo de proximidade entre capitais que se lacam no espago urbano,
buscando sua reproducdo, e os setores publicos ndo é novidade no caso brasileiro. Os
transcursos histdricos de formacdo do setor publico, da economia e das cidades deram
grande centralidade potencial aos capitais do urbano na economia e na politica
(MARQUES, 2016), o que sempre colocou os capitais urbanos em posicdo central e
estratégica no planejamento e producao de cidades.

Melazzo (2013) alerta para a existéncia cada vez maior de capitais que se langcam
nos negdcios imobilidrios com fortes imbricacdes com os processos de planejamento e
gestdao do solo urbano, seja por meio da legislagdo urbanistica, com a ampliacao dos
perimetros urbanos, consubstanciando na transformacdo continua dos usos do solo
agricola em urbano, ou ainda na permanente presenca de grandes vazios urbanos, bem
como na intensiva e permanente comercializacdo de terrenos.

Umas das caracteristicas do capital incorporador, de acordo com Abramo (1989),
é o poder de decisdo sobre o uso futuro do solo urbano, poder conferido a ele por ser o
elemento organizador do circuito imobilidrio. Contudo, sdo os capitais incorporadores
gue assumem o “controle econdmico” do processo de producdo da cidade, definindo as

caracteristicas do ambiente construido, sua demanda potencial, estratégias de venda,
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localizacdo etc., ou seja, sdo as decisOes de investimento dos capitais incorporadores
que determinam os processos de produgdo capitalista dos estoques imobiliarios
urbanos (SMOLKA, 1987; ABRAMO, 1989). Encontramos nesse argumento umas das
potenciais explicacdes para o aumento das amplitudes entre os maiores e menores
precos ofertados em ambas as cidades, concomitantemente ao aumento da média geral
dos pregos.

Na medida em que as estratégias dos agentes imobilidrios que representam esse
capital se desenvolvem nas cidades aqui estudadas, é perceptivel a “valorizagdao” de
determinados espacos e empreendimentos sob uma mesma orientacdo espacial
(vetores de expansao e valorizagao imobilidria de cada cidade), concomitantemente ao
processo de aumento da distancia entre os precos praticados nestas areas e os precos
praticados em dreas mais desprestigiadas do ponto de vista do mercado.

Portanto, ao centrar a analise no capital incorporador e suas agbes é possivel
observar a expansdo do tecido urbano e os resultados das decisGes capitalistas de
transformacdes desse mesmo espaco, trazendo alteragdes substanciais na estrutura da
cidade.

A cidade passa a constituir-se como matéria-prima para a implantacao de seus
produtos que sdo os empreendimentos imobilidrios, que passam a interferir

diretamente no conjunto da estrutura das cidades.

[...] os empreendimentos orquestrados pelos capitais incorporadores
desencadeiam alteragdes no padrdo de acessibilidades intra e inter
areas urbanas, nos precos de imdveis e no proprio ritmo de producdo
de novas habitacbes que acabam por influenciar diretamente o
conjunto da estrutura urbana. (MELAZZO, 1993, p.24).

E possivel verificar, neste contexto, como que, para os agentes imobilidrios que
representam a légica do capital incorporador, a cidade passa a ser tratada como um
“negdcio” onde se articulam as estratégias de ampliacdo de rentabilidade do setor e os
espacos urbanos passam a ser apenas “mercadorias”.

Segundo Paiva (2007), a cidade nesse sentido torna-se cada vez mais um produto
eminente da necessidade de valorizacao do capital imobilidrio. Podemos ainda apontar
gue, somado a esse sentido da cidade se tornar cada vez mais um produto do mercado

imobilidrio, as obras de infraestrutura urbana sob responsabilidade do poder publico sé
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reforcam essa tendéncia da terra urbana como mercadoria, revelando a alianga entre a
atuacdo de agentes privados e agentes publicos na produgdo de cidade. Tal como afirma

Maricato (1999).

As obras de infraestrutura urbana alimentam a especulagdo fundidria
e ndo a democratizacdo do acesso a terra para moradia. Proprietarios
de terra e capitalistas da area de promocao imobilidria sdo um grupo
real de poder e de defini¢cdo das realizagdes orcamentdrias municipais.
A valorizacdo das propriedades fundidrias ou imobilidria é o motor que
move e orienta a localizacdo dos investimentos publicos .... Ndo se
trata apenas, simplesmente, de perseguir a melhoria dos bairros de
melhor renda, mas, principalmente, de investir segundo a légica da
geragdo e captacdo das rendas fundiaria e imobilidria que tem como
uma de suas conseqliéncias o aumento dos precos de terrenos e
imoveis (MARICATO, 1999, p. 4-5).

Ao analisarmos as cidades de Ribeirdo Preto e Sdo Carlos, é expressivo o carater
de imbricacdo entre as estratégias dos agentes imobilidrios que representam a ldgica de
atuacdo do capital incorporador e os agentes publicos, o que reforca o argumento de
uma tendéncia a terra ser cada vez mais concebida como uma “mercadoria” e o setor
publico neste contexto se tornar um facilitador das relacdes intrinsecas da dinamica
imobiliaria.

Os agentes que representam o capital incorporador cada vez mais se veem com
“forca” e em posicdao de exercerem um papel central na produgao capitalista da cidade,
o que, segundo Smolka (1987, p.77 - 78), confere a esse capital um potencial para
modificar a matriz da estruturacdo das cidades, redefinindo, neste processo, suas
préprias condicGes de reproducdo e expansao.

Ao retomarmos as cidades de Ribeirdo Preto e Sdo Carlos, observamos a partir
da consolidagao dos empreendimentos pensados estrategicamente pelos agentes que
representam a légica de atuacdo do capital incorporador, uma mudanca substancial da
estrutura das cidades, em grande medida induzida por tais empreendimentos,
corroborando com a hipdtese de que acreditamos que a atuacdo destes agentes teve
um papel fundamental na criacdo e consolida¢do de todo eixo de expansdo do perimetro
urbano que passa a ser caracterizado por espacos cada vez mais diferenciados do
restante da cidade.

Nesse sentido, Smolka (1987) advoga que a segregacdo socioespacial, dai

resultante, pode passar a ser atendida ndo como um mero subproduto, mas como parte
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de uma explicagdo mais ampla sobre as inter-relagdes entre a estruturacdo da cidade e
0s proprios agentes responsdveis por este processo, uma vez que “se trata de promover
o empreendimento certo no lugar certo para o consumidor certo” (p. 64).

Portanto, a partir da exposi¢cdo encontrada na primeira parte deste capitulo (item
3.1), buscamos explorar os elementos intrinsecos aos processos de expansdo do
perimetro urbano das duas cidades, bem como as estratégias dos agentes que
conduziram tal processo na conformacdo dos “vetores de expansdo e valorizacdo
imobilidria”.

No segundo momento (item 3.2), a partir da observacdo e analise das ldgicas de
atuacdo e estratégias de reproducdo do capital de tais agentes, buscamos argumentar
que tal modus operandi é eminentemente caracteristico da atuacdo de um capital que
tem seus lucros baseados nas atividades ligadas diretamente ao solo urbano.

A partir da discussdao tedrica construida, é possivel levantarmos trés
caracteristicas principais da logica de atuacdo dos agentes que representam o capital
incorporador — 1) a busca por vasto controle de terras das cidades, para assim melhor
conduzir suas estratégias de rentabilidade a partir da extracdo de rendas fundidrias
(SMOLKA, 1981; 1987), sendo que tal caracteristica é evidente ao observar os exemplos
empiricos das duas cidades estudadas no presente trabalho; Il) a busca por coordenar
todo o circuito imobilidrio urbano (ABRAMO, 1989), sendo portanto a fracdo do capital
gue conduz as estratégias de transformacdo do ambiente construido (SMOLKA, 1987;
ABRAMO, 1989). A partir da andlise da atuagdao do GDU-RP em Ribeirao Preto e do Grupo
Encalso Damha em S3o Carlos, observa-se uma funcdao clara de tais agentes na
coordenacdo de estratégias que conduzem os investimentos privados e a producdo do
ambiente construido em ambas as cidades; Ill) a proximidade com o setor publico
(SMOLKA, 1981; 1987, ABRAMO, 1989), com o objetivo de alcancarem melhores
condicOes para a reproducdo do capital, a partir de marcos legais e institucionais que
possibilitem a execugdo de suas estratégias de produ¢do no ambiente construido, assim
como nos outros dois casos, observa-se que a ldgica de atuacdo dos agentes que
escolhemos como exemplares das duas cidades possuem estratégias fortemente
ancoradas em suas posicoes de proximidade com o setor publico. Tal caracteristica ficou
evidente a partir das entrevistas realizadas com os préprios agentes e com

representantes do setor publico.
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Por fim, tendo esses elementos como pano de fundo, o item que sera
apresentado subsequentemente tem, como objetivo principal, problematizar os
processos e circunstancias que levaram os vetores de expansao territorial urbana mais
recentes observados nas cidades a apresentarem os maiores pregos ofertados, ao final
da série histdrica. Ou seja, o préximo item tem como foco principal a busca por discutir
o processo de formagdo dos pregos fundiarios e todos os elementos intrinsecos neste
processo. Para isso buscaremos as respostas no debate que se debruca sobre o papel
que a renda da terra possui na formagao dos pregos, buscando dar destaque a trama de
relacdes sociais por trds da aparéncia expressa pelo preco.

Tomaremos como base os trabalhos de Harvey (1982 [2013], p. 512) que confere
a teoria da renda da terra, desenvolvida por Marx, um papel central na formacdo dos
precos fundidrios. Segundo o autor, “o aumento no preco do produto ndo é a causa da
renda, mas essa renda é a causa do aumento no preco do produto”. Assim, para ele “os
proprietarios de terra desempenham um papel ativo no processo da estrutura e

reestrutura geografica” (HARVEY, 1982 [2013], p. 534).

3.3. Arenda da terra como a chave para entender o aumento dos precos ofertados e

a constituicao dos “vetores de expansao e valorizagao imobiliaria”

No presente item buscaremos construir um debate em torno do problema que é
a andlise da formacdo dos precos de terrenos urbanos no sistema de producdo
capitalista da cidade contemporanea (TOPALOV, 1979), e qual a relevancia dessa analise
para entendermos a coordenacdo dos usos do solo urbano e, consequentemente, o
processo de (re)estruturacao da cidade.

Este debate nasce da necessidade de entendermos os processos intrinsecos nas
relacGes sociais estabelecidas entre os agentes imobilidrios e proprietdrios de terras.
Entende-se que tais relagdes que foram historicamente construidas no modo de
producdo capitalista engendram processos diretamente relacionados a formacdo do
preco fundidrio (TOPALOV, 1979, HARVEY, 1982; HAILA, 1990; WARD e AALBERS, 2016).
Nesse sentido, as mudangas recentes nessas relagdes trouxeram consequéncias
significativas na formacdo dos precos fundidrios nas cidades (HARVEY, 1982; HAILA,
1990; WARD e AALBERS, 2016), o que, segundo a hipdtese levantada aqui, acabou por
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condicionar de forma direta o aumento dos precos ofertados nas cidades de Ribeirdo
Preto e S3o Carlos ao longo da série histodrica.

Como ponto inicial para o presente debate, adiantamos como proposicdo tedrica
entender o processo de formagdao dos pregos fundidrios urbanos como um processo
complexo e que vai além da conhecida “lei de equilibrio entre oferta e demanda” de
terra, encontrada nos estudos da escola marginalista (TOPALOV, 1979; HARVEY, 1982
[2013]).

A titulo de situar o leitor sobre nossa posicao, recorremos aqui de maneira
sintética ao exemplo que consideramos didatico encontrado em Topalov (1979) que
utiliza tal argumento buscando refutar a “lei de equilibrio entre oferta e demanda” na
formacdo dos precos dos terrenos urbanos. Para isso se utiliza dos possiveis efeitos de
um aumento do perimetro urbano de determinada cidade visando o aumento da oferta

e consequentemente a diminui¢do dos precos.

Tedricamente, cuando la oferta aumenta manteniéndose igual todo lo
demas, el precio disminuye. Bastaria, pues, ampliar los perimetros
urbanizables previstos en la reglamentacion de urbanismo para que la
cantidad de terreno virtualmente construible aumente de modo
considerable. En consecuencia, los precios del suelo deberian
disminuir. Y bien, équé ocurre, en cambio, en cuanto aparecen los
derechos de construir en una zona no construible? (Por supuesto,
siempre que haya en dicha zona un minimo de infraestructuras para
que la construccidn sea realmente posible.) Es simple y universal: el
precio de los terrenos aumenta (TOPALOV, 1979, p.119).

Diante de tal argumentacdo, Topalov (1979) chega a conclusdo de que a “lei de
equilibrio entre oferta e demanda” é consideravelmente inoperante nos mercados de
terras urbanas. O autor ressalta inumeros problemas existentes na tentativa de
enquadrar a formacdo dos precos de terras nesta lei. Tais problemas podem ser
observados desde a natureza particular conferida a terra em relagdo as demais
mercadorias, considerando-se ainda que o preco da terra é configurado como um
fenbmeno especifico e particular, de natureza diferente dos precos de outras
mercadorias, especialmente mercadorias reprodutiveis no sistema de producdo
capitalista, bem como pela compreensado de que o preco da terra é determinado em um
mercado em que ndo existe, segundo ele, uma competi¢cdo perfeita. O argumento

principal para o autor é que o fundamento basico na teoria do valor Marxista, sendo a
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terra uma mercadoria que ndo possui valor por ndo possuir trabalho socialmente
produzido, mas, evidentemente possui preco (TOPALOV, 1979, p.119).

Nesse sentido, Harvey (1982 [2013]) persegue as respostas deste problema em
andlises que buscaram compreender a formacgdo dos precos fundidrios e,
consequentemente, o papel dos mercados fundidrios na producdo do espaco urbano e
na estruturagdo das cidades. Para isso recorre a andlises mais robustas, partindo da
teoria da renda da terra formulada por David Ricardo, incorporando a interpretacao
formulada por Marx, com o intuito de buscar os avangos necessarios para entender o
papel da teoria geral da renda da terra na formacdo dos precos fundiarios urbanos
(HAILA, 1990).

Em Harvey (1982 [2013]) ha diversas passagens onde o autor busca encontrar e
sistematizar argumentos que estabelecem as forcas que regulam a formacdo do preco
da terra dentro da teoria do valor. Para isso, busca dar um salto no que diz respeito a
teorizacdo do papel da renda na formacdo dos precos fundiarios, dando centralidade as

particularidades encontradas nos mercados fundidrios.

Marx ndo realizou nenhuma analise detalhada dos mercados
fundidrios. Ele deu prioridade a construcdo da teoria da renda
fundidria porque era ai que ele considerava estar o verdadeiro desafio
tedrico. Mas, da mesma maneira que confinar as origens do dinheiro
as diferentes formas de valor incorporadas na mercadoria ndo diz tudo
gue tem a ser dito sobre o papel do dinheiro e do crédito, vincular a
origem do pre¢o da terra a uma renda fundidria capitalizada ndo
esgota toda a importancia do que pode ser dito sobre os mercados
fundidrios no capitalismo. Os mercados fundidrios exibem
caracteristicas peculiares e desempenham importantes fungdes
(HARVEY, 1982 [2013], p. 531).

O autor busca construir uma perspectiva analitica sobre a formagao do preco
fundidrio, que vai além da explicacdo, até entdo construida, que vinculava a origem do
preco da terra a uma simples renda capitalizada. De forma geral, umas das conclusdes
sinteses que o autor constroi é de que “as forcas basicas que regulam o prego da terra
e seus pertences sdo a taxa de juros e as receitas futuras antecipadas da renda”
(HARVEY, 1982 [2013], p.531). Ou seja, passa a considerar o prego como uma sintese da
relacdo entre renda e juros, sendo tal conclusdao compartilhada por outros autores como

Haila (1990).
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A teoria da renda fundidria resolve o problema de como a terra, que
ndao é um produto do trabalho humano, pode ter um preco e ser
trocada como uma mercadoria. A renda fundiaria, capitalizada como o
juro sobre algum capital imagindrio, constitui o “valor” da terra. O que
é comprado e vendido ndo é a terra, mas o direito a renda fundiaria
produzido por ela. O dinheiro exposto é equivalente a um
investimento que rende juros. O comprador adquire um direito sobre
as receitas futuras antecipadas, um direito sobre os frutos futuros do
trabalho. O direito a terra se torna, em resumo, uma forma de capital
ficticio (HARVEY, 1982 [2013], p.531).

E nesse sentido da argumentacdo que se encontram as duas principais
contribuicGes de Harvey no debate sobre a renda da terra. De acordo com Haila (1990),
em primeiro lugar, ele decompde a nogao abstrata da natureza social da renda em dois
elementos relativos a identidade e ao comportamento dos agentes a partir da
formulacdo da hipdétese de uma tendéncia crescente do comportamento dos
proprietarios de terra em tratar sua propriedade como um bem/ativo financeiro, com
base na qual uma teoria geral da renda da terra pode ser interpretada.

A segunda argumentacdo é uma resposta a pergunta classica sobre o papel
econdmico desempenhado pela renda no contexto capitalista e nesse ponto o autor
confere centralidade ao papel da renda como elemento coordenador dos usos do solo

e dos investimentos do capital na terra.

Harvey's new theory of rent can be understood to consist of two
interlocking statements (see Haila, 1988): (a) the statement that
landowners increasingly tend to treat their property as a pure financial
asset, and (b) the statement that, given the tendency to treat land as
a purely financial asset, rent can have a coordinative function (HAILA,
1990, p.288)°%.

A argumentacdo de Harvey (1982 [2013]) traz uma inovacdo do ponto de vista
da interpretacdo da relagdo entre proprietario e propriedade, a partir da hipdtese da
tendéncia da terra ser tratada como um bem/ativo financeiro. Tendo tal formulacio

como pano de fundo, o autor postula que a terra consiste, portanto, em um direito do

61 O texto citado estd publicado somente em inglés, portanto, optamos por utilizar nas cita¢cdes diretas o
original do texto. Porém, trazemos aqui a tradugdo realizada por nds dos trechos citados em inglés. “A
nova teoria da renda encontrada em Harvey pode ser entendida como consistente em duas declaragées
interligadas (ver Haila, 1988): (a) a afirmagdo de que os proprietdrios de terras tendem cada vez mais a
tratar suas propriedades como um bem financeiro puro e (b) a afirmacdo de que, tendéncia a tratar a terra
como um bem puramente financeiro, a renda pode ter uma fung¢do de coordenagdo” (HAILA, 1990, p.288,
tradugdo nossa)
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proprietario de captar rendas futuras. Assim, é conferido ao dono de terras um capital
ficticio, que é a garantia de reivindicagao sobre algumas receitas futuras em formas de
renda (HARVEY, 1982 [2013]; HAILA, 1990; WARD e AALBERS, 2016).

Tendo a hipdtese da natureza do preco da terra, encontrada em Harvey (1982
[2013]), entendendo-a como um capital ficticio reivindicador de rendas futuras, a terra
passa a ser comprada e vendida em fungdo do titulo e direito de rendas auferidas por
ela e, assim, o dinheiro empregado pelo comprador de terrenos é equivalente a um
investimento com juros (HARVEY, 1982; HAILA, 1990). Portanto, “the price of land
envelopes a relationship between rent and interest. This makes a connection between
land markets and other investment markets”®? (HAILA, 1990, p. 288).

Seguindo esta perspectiva de anadlise encontrada em Harvey (1982) e
aprofundada em Haila (1990), entende-se, portanto, que a formacao do preco fundidrio
no modo capitalista de produgdo atual é originada de uma trama complexa de rela¢des
entre mercados fundidrios locais e mercados imobiliarios organizados em outras escalas
geograficas ligadas aos mercados de investimentos, devido a crescente tendéncia em se
tratar a terra como um ativo financeiro, base de rendas ficticias (HAILA, 1990).

Desta maneira, é admissivel entendermos que a formacgao do preco fundiario na
contemporaneidade é cada vez mais um processo inter e multiescalar, que reflete a
maneira como o proprietario “gerencia” a sua propriedade: se for como um bem
financeiro, a renda auferida por ela terd conexdes diretas como outras instancias de
investimentos, diretamente ligadas a logicas financeiras.

Diante de tal perspectiva, Harvey (1982 [2013]) postula que, a partir dessa
tendéncia em tratar a terra como um bem/ativo financeiro, “os proprietarios de terra
desempenham um papel ativo no processo da estrutura e reestrutura geografica”

(HARVEY, 1982 [2013], p.534).

A circulagdo do capital que rende juros em titulos fundidrios
desempenha um papel analogo aquele do capital ficticio em geral. Ela
indica os caminhos de localizagdo para a futura acumulagdo e atua
como um agente de forga catalizadora que reorganiza a configuragdo
espacial da acumulagdo segundo os imperativos bdsicos da
acumulacdo (HARVEY, 1982 [2013], p.538).

62 |Jdem. "O preco da terra envelopa uma relacdo entre renda e juros. Isso faz uma conexdo entre os
mercados de terras e outros mercados de investimento” (HAILA, 1990, p. 288, tradu¢do nossa).
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Haila (1990, p.289) sugere que tal hipdtese encontrada em Harvey conduziria a
uma perspectiva analitica que entenderia que a circulagao do capital em busca de renda
desempenharia um papel de coordenacdo andlogo a circulacdo de capital que rende
juros, e que os proprietarios teriam um papel positivo no capitalismo. Portanto,
diferente de andlises anteriores que entendiam os proprietdrios somente como um
empecilho a reproducdo das estratégias capitalistas, e sempre consideraram a
propriedade privada da terra um elemento “estranho” ao capitalismo.

Segundo Harvey, os proprietdrios de terra que “gerenciam” suas propriedades
como bens/ativos financeiros passam a desempenhar um papel central no sistema
capitalista de producdo, pois eles estariam justamente no processo relativo a formacao
dos precos de terra e, de acordo com o autor, “o capitalismo ndo pode funcionar sem
ter o preco da terra e os mercados fundidrios como dispositivos de coordenacdo bdsicos

na alocagao da terra aos usos” (HARVEY, 1982 [2013], p.534).

Em primeiro lugar, os precos ndao poderiam existir sem o poder
monopolista da propriedade privada na terra e a capacidade de
apropriacao da renda que esse poder confere. Tanto a renda quanto a
propriedade privada da terra sdo socialmente necessdrias para a
perpetuacdo do capitalismo.

Em segundo lugar, o preco da terra carrega simultaneamente a
temporalidade da acumulagdo (como estd registrada pelos
movimentos na taxa de juros) e a especificidade dos valores de uso
materiais distribuidos no espaco e, portanto, ligados a consideragdes
temporais e espaciais dentro de uma estrutura singular definida pela
lei do valor. Mas isso tudo ndo acontece de uma maneira passiva ou
neutra. O prego da terra deve ser realizado mediante a apropria¢do da
renda futura, que se baseia no trabalho futuro. (HARVEY, 1982 [2013],
p.537).

Ressaltamos, porém, que o papel de coordenacao conferido pela renda da terra
estd condicionado a um determinado tipo de posse da propriedade ou modo de relagao
entre proprietario e propriedade. Haila (1990) reforca o argumento afirmando que
somente os proprietdrios de terras que conduzem suas propriedades em ldgicas
financeiras teriam tal papel de coordenacdo dentro do sistema, sendo tal

comportamento.

“conditional upon a certain form of landownership. Not all forms of
landed property could produce this outcome. Only that kind of
landownership that treats the land as a pure financial asset will do. All
other forms of landed property must give way. The land must become
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a form of fictitious capital and be treated as an open field for the
circulation of interest-bearing capital (HAILA, 1990, p. 289)%.

Para o proprietdrio de terra que administra seu bem, ou alugando ou vendendo,
com o objetivo de obter receitas futuras esperadas, portanto, como um “capital ficticio”
que rende juros, existe a possibilidade de previamente fixar suas rendas, o que acabara
por determinar seus usos potenciais (HAILA, 1990), pois espera-se que as rendas
condicionem os usos do solo. Assim, é a busca pelas rendas que ird exercer o papel de
coordenacao dos investimentos sobre a terra.

Essa caracteristica evidencia um cardter especulativo na forma de coordenacao,
0 que traz uma importante mudanca na natureza da renda da terra e como ela é

determinada (HAILA, 1990).

Rent is no longer residual determined in the productive sector. The
level of rent is influenced by rents in the neighbourhood and in the
global real estate markets. This makes the pattern of land use volatile
and less static than before. Rent is an incentive inducing changes in
land use, no longer a barrier (HAILA, 1990, p.290)%

Portanto, a partir da analise encontrada em Haila (1990) observa-se que na
medida em que exista uma tendéncia crescente dos proprietdrios tratarem suas terras
com bens/ativos financeiros (HARVEY, 1982 [2013]), a renda deixa de ser determinada
na relacdo do proprietdrio com o setor produtivo e agora passa a ter influencias e
conexdes entre o nivel de renda estabelecido no mercado local e nos mercados
imobiliarios globais (HAILA, 1990). Tal analise corrobora a hipdtese levantada
anteriormente de que a formacao dos precos fundidrios seriam cada vez mais um
processo multi e interescalar, quando se tratar de terras “gerenciadas” como bem/ativo
financeiro.

Haila (1990) ressalta que o desenvolvimento da teoria da renda da terra sob tal

perspectiva fornece uma estrutura para analisar as formas em que o circuito de

83 "Condicionada a uma certa forma de propriedade da terra. Nem todas as formas de propriedade de
terras poderiam produzir esse resultado. Somente esse tipo de propriedade da terra que trata a terra como
um bem financeiro puro pode fazer. Todas as outras formas de propriedade de terras devem ceder. A terra
deve se tornar uma forma de capital ficticio e ser tratada como um campo aberto para a circulagdo de
capital com juros (HAILA, 1990, pag. 289, tradugdo nossa).

84 “A renda néo é mais residual determinada no setor produtivo. O nivel de renda é influenciado pelas
rendas locais e nos mercados imobilidrios globais. Isso torna o padrdo de uso da terra voldtil e menos
estdtico do que antes. A renda é um incentivo induzindo mudangas no uso da terra, ndo é mais uma
barreira” (HAILA, 1990, p.290, tradugdo nossa).
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investimento imobiliario nas cidades capitalistas modernas funciona. Porém, a autora
ressalta também a necessidade de se construir ainda analises tedricas que se casem com
investigacGes empiricas, ressaltando que as generaliza¢Oes da teoria geral da renda da

terra devem ser fundamentadas através de mecanismos empiricamente observados.

The general theory of urban land rent outlined here is only a
preliminary version of a new theory. A lot of work, both empirical and
theoretical, is still needed for its development. The generality in this
connection does not mean the generality of the old theory of rent, that
is the theory that explains the role of rent in the system of production.
A new general theory of urban land rent attempts to explain the
influence of new forms of landownership on land use and land prices.
Its focus is not on the production of commodities, but on investment
flows in the built environment (HAILA, 1990, p. 290)%.

Observa-se que Haila (1990) tem como base de seu postulado a hipdtese
identificada por Harvey (1982 [2013]) que ressalta a tendéncia dos proprietarios de
terras cada vez mais “gerenciarem” suas terras como um bem/ativo financeiro e na
medida em que a terra é mobilizada como mercadoria, os proprietarios ficam sujeitos
as leis gerais de acumulagdo e a renda da terra passa a ter uma fung¢do de coordenacgao
sobre o espaco (HARVEY, 1982 [2013]; HAILA, 1990).

Porém, a autora faz as devidas ressalvas ao argumentar que isso ndo pode ser
teoricamente deduzido das tendéncias internas a légica do capital, mas deve ser
investigado empiricamente com uma descricdo do comportamento dos proprietarios e
agentes intrinsecos nestas relagdes (HAILA, (1990); WARD E AALBERS, 2016).

E nesse sentido que buscaremos, nesse momento, criar as devidas e necessdrias
conexdes entre os marcos da teoria geral da renda da terra que se baseia na discussao
e identificacdo de novas relacdes sociais intrinsecas a propriedade da terra com os
elementos observados em nossos estudos empiricos, tal como proposto por Haila

(1990).

8 “A teoria geral da renda da terra urbana descrita aqui é apenas uma versdo preliminar de uma nova
teoria. Muito trabalho, tanto empirico quanto tedrico, ainda é necessdrio para o seu desenvolvimento. A
generalidade a este respeito ndo significa a generalidade da velha teoria da renda que é a teoria que
explica o papel da renda no sistema de produgdo. Uma nova teoria geral da renda da terra urbana tenta
explicar a influéncia de novas formas de propriedade da terra sobre o uso da terra e os precos da terra.
Seu foco ndo é sobre a produgcdo de commodities, mas sobre os fluxos de investimento no ambiente
construido” (HAILA, 1990, p. 290, traducdo nossa).
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Buscaremos, por meio do debate da teoria geral da renda da terra apresentado
acima, entender o processo de formacgao dos pregos fundiarios das cidades de Ribeirdo
Preto e Sao Carlos que ja foram devidamente apresentados ao longo do trabalho e,
assim, debater como se deu o processo de aumento desigual destes precos, em favor
de uma “valorizagdo” seletiva de determinados vetores espaciais.

A partir dos Graficos e Mapas apresentados no Capitulo 2, observa-se uma clara
inflexdo dos precos fundidrios ofertados, tanto nas cidades de Ribeirdo Preto, quanto na
cidade de S3o Carlos. Tal inflexdo é datada no decorrer da década de 2000,
principalmente pds-2005, como aponta o Grafico 12, que apresenta as médias dos
precos fundidrios ofertados, bem como busca distinguir dois periodos distintos
marcados por uma ruptura entre eles quando consideramos os precos médios

ofertados.

GRAFICO 12. RIBEIRAO PRETO E SA0 CARLOS. PRECO MEDIO DO M? DE TERRENOS URBANOS. 1995-
2015
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Fonte: Banco de dados de anuncios imobilidrios
Elaboragdo: Barcella (2018)

Observa-se no Grafico 12 uma mudanga abrupta dos patamares de precos
ofertados, identificando assim dois periodos distintos: |) de 1995 a 2005, que é marcado
por uma pequena variacdo dos precos ofertados entre os anos, o que demonstra uma

estabilidade, além de precos relativamente baixos comparados aos anos subsequentes;
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) 2010 a 2015, com a presenca de precos médios ofertados em patamares
expressivamente superiores, resultado de um aumento relativamente grande do precgo
médio ofertado do m?2. Tais caracteristicas fazem emergir uma pergunta neste debate:
quais os processos e elementos intrinsecos neste periodo que ocasionaram tamanhas
mudancas?

A hipdtese que emerge é que se presenciou no Brasil uma mudancga relativa a
natureza dos ganhos imobilidrios e fundidrios, sendo que tal mudanca seria resultado
de uma série de outras, tanto institucionais, quanto de organizagdo e estrutura do setor
imobiliario, a que se somou o crescimento econdémico do pais, culminando em diversos
processos e fatos que contribuiram para uma mudanca estrutural no setor, mudancas
essas que viriam a influenciar os precos fundiarios em cada cidade (PAIVA, 2007;
MELAZZO, 2013 e 2015; ROLNIK, 2015, SHIMBO, 2010 e FIX, 2011). Tais mudangas
influenciaram diretamente os precos fundiarios locais, por fazerem parte de uma
conjuntura complexa de disseminagao cada vez maior de légicas financeiras dentro do
setor imobiliario. Tal disseminacdo tem atingindo as diferentes escalas geograficas as
quais articula-se esse setor.

No periodo correspondente, observou-se no Brasil uma continua disseminagao
de logicas financeiras no setor imobilidrio, sendo possivel observar que tal processo de
disseminacdo foi e continua sendo realizado de forma paulatina, tendo seu inicio no
processo de reestruturacdo produtiva. Porém, no caso brasileiro observa-se uma
intensificacdo dessas ldgicas em anos recentes, que pode ser datado pds-2005 (PAIVA,
2007; SHIMBO, 2010; FIX, 2011; MELAZZO, 2013; SANFELICI, 2013; ROLNIK, 2015),
guando do inicio do chamado “boom imobilidrio” e do aumento expressivo dos precos
fundiarios (Grafico 12).

Neste contexto, as cidades de Ribeirdo Preto e S3o Carlos, assim como diversas
outras cidades médias do Brasil, também vivenciaram esse “boom imobilidrio”, que veio
a ocorrer em uma conjuntura complexa de fatores macroestruturais de escalas mais
abrangentes, dentre eles o crescimento econdmico que o pais vivenciou até 2014, assim
como o aumento da importdncia do setor imobilidrio na composicdo da economia
nacional, o aumento de crédito imobilidrio e habitacional e o Programa Minha Casa
Minha Vida, a abertura de capital das grandes construtoras e incorporadoras nacionais

na bolsa de valores e consequente aproximacdo entre o setor imobiliario e os mercados
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de capitais, como ja mencionado acima (PAIVA, 2007; SHIMBO, 2010; FIX, 2011;
MELAZZO, 2013; SANTOS e SANFELICI, 2016).

Porém, pode-se destacar outros fatores especificos condizentes a escala das
proprias cidades e regides em que estdo inseridas, resultado de pré-determinagdes que
se acumulam ao longo do tempo e processos particulares que comegaram a ser
desenhados até mesmo antes do periodo descrito anteriormente, que acaba por
conferir processos distintos e com diversas singularidades entre as cidades.

A disseminagdo das légicas financeiras no setor imobilidrio brasileiro ndo estao

deslocadas do restante do setor produtivo, econémico e politico do Brasil.

No contexto politico-econ6mico em que se insere 0 momento atual,
definido por Harvey (2014) como a era da hegemonia das financas, do
capital ficticio e da supremacia da extracdo de renda sobre o capital
produtivo, a financeirizacdo, ou seja, “o dominio crescente dos atores
financeiros, mercados, praticas, medidas e narrativas, em varias
escalas, resultando em uma transformacao estrutural das economias,
empresas (incluindo institui¢des financeiras), Estados e familias”
(Aalbers, 2015), tem tomado um papel central também nos processos
de reestruturacdo territorial (SANTORO E ROLNIK, 2017, P. 408).

Observa-se, portanto, a disseminacdo de légicas cada vez mais financeiras
intrinsecas na dinamica do setor imobiliario brasileiro e a disseminagao de tais légicas
tende a mudar a natureza dos ganhos fundidrios/imobilidrios que agora passam a ser
l6gicas de valorizagdo financeira, sendo possivel observar uma tendéncia cada vez maior
da terra ser tratada como um bem/ativos financeiro, tal como sugerido por Harvey (1982
[2013]) e Haila (1990).

Ao identificarmos essa tendéncia da terra ser tratada como um bem/ativo
financeiro por grande parte de seus proprietdrios ou agentes que as “gerenciam”,
observa-se uma mudanca relevante no processo de formacado dos pregos fundiarios,
pois emerge uma mudanca na forma de se auferir as rendas a partir do nascimento de
relagBes com outras escalas da acumulacao, de nivel nacional e internacional, tornando
o preco final da terra uma sintese da relacdo entre as rendas da terra no mercado
imobiliario local e o mercado imobiliario global.

Portanto, presume-se que tal mudanca de precos respondem a processos que
sdo cada vez mais inter e multiescalares e pertencentes cada vez mais a légicas

financeiras de valorizacao.
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Tal ideia nos ajuda a construir uma perspectiva analitica que busca interpretar a
mudancga abrupta de patamares dos precos imobiliarios ofertados nas cidades aqui
estudadas, ao observar a mudanca expressiva dos precos ofertados ao longo da série
histérica, remetendo a dois periodos distintos: entre 1995 e 2005 observa-se uma
mudanca pequena dos patamares de precos médios, enquanto em 2010 e 2015 observa-
se uma inflexdao nos pregos que aponta para um aumento expressivo dos patamares,
associada a interpretacdo da terra como bem/ativo financeiro.

Porém, o préprio Harvey (1982 [2013]) ao formular essa interpretagdo ressalta
tratar-se de uma tendéncia. Portanto, o autor admite que é possivel observar outras
formas de “gerenciamento” de terras além da financeira, sendo possivel observarmos
no minimo duas formas de “gerenciamento” de terras por parte dos proprietdrios, uma
forma financeira e uma forma nao-financeira.

Segundo Harvey (1982 [2013]) gracas a tendéncia de a terra ser tratada como
um bem/ativo financeiro puro, a mesma passa a desempenhar um papel de
coordenac¢ao no sistema de producgao capitalista. Entdo a renda e o capital deixam de
ser opostos neste momento, passando a se complementar: a terra passa a realizar
“algumas fun¢bes de coordenacdo importantes e, desse modo, legitima e justifica a
apropriacdo da renda dentro da légica geral do modo de producao capitalista” (HARVEY,

1982 [2013], p.533).

O mercado fundidrio molda a aloca¢do do capital a terra e, desse
modo, molda a estrutura geografica da producdo, da troca e do
consumo, a divisdo técnica do trabalho no espaco, os espacos
socioecondmicos da reproducdo e assim por diante. Os precos da terra
criam sinais aos quais os vdrios agentes econGmicos podem responder.
O mercado fundiario é uma forga poderosa que contribui para a
racionalizacdo das estruturas geograficas em relacdo a competicdo.
(HARVEY, 1982 [2013], p.535)

Tendo tais ideias “como pano de fundo”, formulamos aqui uma hipdtese que
busca entender o nascimento dos chamados “vetores de expansdao e valorizacdo
imobilidria” de ambas as cidades como estratégias que respondem as ldgicas de
gerenciamento da terra urbana como bens/ativos financeiros, ou seja, estratégias que
buscam a maior extracdo possivel de rendas fundiarias em ldgicas financeiras de
“valorizacdo”. E a partir desta perspectiva que entendemos a “valorizacdo” destas dreas

e seus papéis na mudanca da estrutura das cidades.
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Para melhor situar o leitor na perspectiva que estamos buscando langar para o
debate, apresentamos a seguir a comparagdo entre os precos médios ofertados nos
bairros que compde os chamados “vetores de expansao e valorizacdo imobiliaria” e os
precos médios ofertados no restante da cidade. No Grafico 13 estdo representados os
precos médios dos anos de 2010 e 2015, escolhemos os dois ultimos anos da série
histdrica por considerarmos ambos como aqueles que possuem em sua composi¢ao o0s
maiores efeitos da disseminacdo da ldgica financeira no funcionamento do mercado
imobiliario, e consequentemente foram os anos que apresentaram um expressivo

aumento do preco ofertado em relacdo aos anteriores.

GRAFICO 13. RIBEIRAO PRETO E SAO CARLOS. A COMPARACAO ENTRE OS PRECOS MEDIOS OFERTADOS
NOS VETORES DE EXPANSAO E VALORIZACAO IMOBILIARIA E A MEDIA DO RESTANTE DA CIDADE. 2010 -
2015
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Fonte: Banco de dados de anuncios imobiliarios
Elaboracgdo: Barcella (2018)

Observa-se, a partir do Grafico 13, que os precos ofertados nos bairros que
compode os “vetores de expansdo e valorizagdo imobiliaria” obtiveram uma média do
preco expressivamente maior do que a média do restante das cidades nos anos de 2010
e 2015, e também tiveram uma média expressivamente superior a média de toda a
cidade, o que mostra serem sdo os precos dessas areas que elevam a média geral da
cidade.

Portanto, o reconhecimento do processo de disseminacgao das logicas financeiras

na dindmica imobilidria nos exemplos empiricos aqui apresentados é a partir da analise
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das racionalidades dos investidores e agentes econémicos, prima analitico este, inda
pouco explorado na literatura brasileira sobre financeirizagdo (KLINK e SOUZA, 2017).

Assim, reconhecemos aqui a pertinéncia do postulado desenvolvido por Harvey
(1982) sobre a tendéncia de a terra ser tradada como um ativo financeiro. Porém,
ressaltamos o aspecto que nem todas as terras passam a ser “gerenciadas” com essa
caracteristica, e tal coexisténcia de modos de “gerenciamento” de terras resulta em
diferentes formas de auferir rendas do solo urbano, o que acaba por complexificar ainda
mais o processo de formagado dos precos fundidrios urbanos e conformar uma realidade
com precos em distintos patamares. Ressalta-se, portanto, a necessidade de estudos
que se dediquem a examinar as racionalidades dos investidores e agentes econémicos
(KLINK e SOUZA, 2017) e suas ldgicas, sejam elas, financeiras ou ndo-financeiras.

Ao admitir a existéncia de propriedades que ndo sdo “gerenciadas” a partir de
l6gicas financeiras, é possivel observar que o aumento dos precos ofertados de terrenos
ndo se da de maneira uniforme. Pelo contrdrio, observa-se que as areas que obtiveram
os maiores aumentos de precos ofertados foram as areas planejadas por determinados
agentes imobiliarios que buscaram, a partir de estratégicas especificas, obter a maior
extracdo possivel de rendas fundidrias, com estratégias de “valoriza¢do”, ou seja, sao
areas que tiveram seu “gerenciamento” vinculado diretamente a estratégias de
rendimentos ancoradas em ldgicas financeiras, bem como ja alertado em Harvey (1982).

Portanto, é possivel afirmar que as areas que compde os “vetores de expansao
e valorizacdo imobiliaria” sdo aquelas que possuem terras que passaram a ser
gerenciadas como ativos financeiros pelos agentes e proprietarios que as manipularam
com vistas a obtencdo da maior extracdo possivel de rendas, considerando, portanto, as
rendas como uma espécie de “capital ficticio” capaz de render lucros no tempo.

Haila (1990) ressalta que o desenvolvimento da teoria da renda da terra deve
dar-se nesta perspectiva, buscando elementos e dados empiricos, fornece uma
estrutura para analisar as formas em que o circuito de investimentos imobilidrios nas

cidades capitalistas funciona.
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CONSIDERAGOES FINAIS

O objetivo inicial do projeto de pesquisa que resultou na dissertagao que se
encerra foi conhecer e analisar a dinamica imobilidaria em realidades ndo-
metropolitanas, mais especificamente a realidade de duas cidades médias do Estado de
Sdo Paulo, Ribeirdo Preto e Sdo Carlos, entre os anos de 1995 e 2015. O projeto
propunha analisar e debater as resultantes espaciais e sociais do processo
desencadeados pela atuacdo de determinados agentes imobilidrios na producdo
imobiliaria de ambas as cidades.

A partir dos avangos nas coletas de dados, trabalhos de campo, realizagdo e
analise das entrevistas, debates e reflexdes foram incorporados temas que incialmente
nao estavam propostos no projeto de mestrado, mas que com o andamento da pesquisa
emergiram como essenciais para a construcdio de um trabalho que buscasse
compreender as mudancas e permanéncias das relacdes entre os processos de
producdo do espaco urbano, dindmica imobiliaria local e desigualdades socioespaciais.
Consideramos que incorporacgdo de tais temas e debates que nao estavam previstos no
inicio do projeto de mestrado representam avangos decorrentes do desenvolvimento
do projeto, sendo tais avancos reflexos de debates do grupo de pesquisa do qual o
proponente faz parte.

Um primeiro ponto que gostariamos de chamar a atencdo diz respeito ao fato da
presente dissertacdo se debrucar sobre determinados processos de produgao do espago
urbano que sdo pautados em ldgicas tipicas de cidades que estdo sob o processo de
reestruturacdo urbana (SOJA, 1993; SPOSITO, 2004; 2007) e reestruturagdo das cidades
(SPOSITO, 2004; 2007 e 2011). Portanto, reconhecemos aqui a simultaneidade de ambos
0s processos, emergindo a necessidade de entende-los articuladamente como proposto
em Sposito (2004; 2007).

Porém, no trabalho foi dado um destaque para o processo de reestruturacao das
cidades, pois julgamos ser ele o processo que guarda rela¢des fortes e diretas com a
atuacdo de determinados agentes imobilidrios a partir de processos de expansao do
perimetro urbano de ambas as cidades e a producao de espacos dotados de novas

formas e conteudos para um determinado publico.
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Destaque-se na dissertacdo a busca pela identificagcdo e analise das semelhancas
entre as cidades, bem como, as légicas que orientaram os processos abordados. Porém,
destacamos que as diferencas sdo significativas e merecem ser abordadas em trabalhos
futuros que as considerem em fungao do porte, das caracteristicas econémicas e dos
papéis que cada cidade desempenha na rede urbana.

Tendo tais ideias como norteados, o Capitulo 1 da dissertacdo teve como
objetivo apresentar a estrutura urbana das cidades de Ribeirdo Preto e Sdo Carlos, bem
como discutir e debater a partir de uma bibliografia pertinente e entrevistas realizadas
0s processos recentes de (re)estruturacdo das cidades. Buscou-se dar destaque ao
processo de expansao do perimetro urbano de ambas as cidades em um periodo recente
gue é marcado pela paulatina e permanente valorizacdo seletivas dos espacos das
cidades. Nesse sentido, foi possivel estabelecer um conjunto consideravel de conclusées
que merecem destaque nesta sintese final:

e O primeiro capitulo ndo se prop0s a descrever e debater historicamente
o processo de producdo do espaco urbano de ambas as cidades, e sim os processos
recentes de expansao do perimetro urbano e estruturacao das cidades que possuem em
suas origens relacdes diretas com os interesses de determinados agentes imobilidrios o
gue levou a uma valorizacdo seletiva de determinadas areas, contribuindo com a
paulatina producao de processos de desigualdades socioespaciais que se sucederam em
ambas as cidades, com herancgas que podem ser observadas até hoje.

e Com o objetivo de identificarmos e debatermos a valorizacdo seletiva de
areas em ambas as cidades, operamos um recorte analitico que buscou analisar os
processos recentes de expansdo territorial urbana que foram responsdveis pela
incorporacdao de novas areas. Nesse sentido, no primeiro capitulo foi realizado um
debate que buscou analisar a expansao territorial urbana das cidades de Ribeirdo Preto
e S3o Carlos principalmente a partir da década de 1970 até o final da década de 1980.

e A partir deste debate foi possivel identificar a existéncia de um processo
de diferenciacdo socioespacial ja em curso naquele momento, com a incorporacao de
diferentes d4reas das cidades, sendo estas areas destinadas de forma desigual a
diferentes segmentos de classes econdmicas da populagao.

e Tanto em Ribeirdo Preto quanto em S3o Carlos observa-se que naquele

momento os centros das cidades eram constituidos como os locais de maior prestigio e
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preco da terra. Porém, é possivel observar ja nesse final de Séc. XX um processo de
“valorizacdao” de areas posicionadas em direcdo a determinadas periferias das cidades.
Em Ribeirdo Preto identifica-se esse processo em direcdao ao sul e em Sdo Carlos esse
processo se inicia em diregdo a noroeste da cidade. Tais processo de expansado do tecido
urbano foram intensificados a partir da década de 1990 em ambas as cidades com a
incorporagdo estratégica de novas areas ao perimetro urbano. Tais incorporagdes e
areas possuiam relacdo direta com o interesse de determinados agentes imobiliarios.
Nesse sentido o movimento de incorporagao destas novas areas e o padrao de uso e
ocupacdo de dreas préximas nesse eixo de expansdo foi denominado de “vetor de
expansdo e valorizacdao imobiliaria”, sendo tal denominagdo melhor caracterizada e
explicada no Capitulo 3.

e A analise geral dos processos relatados no Capitulo 1 demonstra
mudancgas significavas no que diz respeito a estrutura das duas cidades. Diante disso, se
reconheceu o curso do processo de reestruturacdo das cidades (2004; 2007). E possivel
constatar, claramente, que ha continuidade combinada com rupturas, o que nos
possibilita reconhecer que hd reestruturacao das cidades (SPOSITO, 2004). Com um
amplo e expressivo conjunto de mudangas no que tange a posi¢cao, natureza e
localizacdo dos elementos no espaco das cidades. Nesse sentido, o cldssico padrdo
centro-periferia ja ndo é mais suficientemente Unico para entendermos o curso das
mudancas. E cada vez mais necessario reconhecermos a “valoriza¢do” seletiva dos
espacos em determinadas periferias da cidade. Portanto, reconhecemos a existéncia

cada vez maior de “centralidades” dentro de determinadas periferias das cidades.

As andlises desenvolvidas no Capitulo 2, tiveram o objetivo de aprofundar o
debate sobre o funcionamento do mercado imobiliario nas cidades de Ribeirdo Preto e
Sdo Carlos, para isso foi dado um destaque ao movimento dindmico dos precos
imobiliarios. Assim como em Coimbra (2013), Abreu (2014), Amorim (2015), Barcella
(2015) e Quirino Jr. (2017) foram apresentados graficos e mapas organizados a partir
dos precos de terrenos urbanos ofertados nas cidades estudadas, sendo o recorte
temporal escolhido o periodo entre os anos de 1995 a 2015.

A andlise dos dados apresentados no Capitulo 2, orientou-se pela perspectiva de

qgue os precos ofertados e apresentados ndo respondem a processos homogéneos e
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neutros, mas sdo resultados de estratégias pensadas e planejadas pelos agentes que
participam da dinamica imobilidria local em cada cidade. Nesse sentido, entende-se que
os processos engendrados pelo mercado e suas resultantes espaciais desencadeadas no
bojo da dindmica imobilidria de cada cidade consiste em estratégias pensadas,
articuladas e planejadas pelos agentes que participam do circuito imobilidrio urbano
(ABRAMO, 1989), mais especificamente o capital incorporador, que é o capital
responsavel por reger e orquestrar a atuacao destes agentes (SMOLKA, 1987; ABRAMO,
1989; MELAZZO, 1993).

De acordo com Melazzo (2013) o mercado imobilidrio é lugar econémico da
valorizagdo de capitais também especificos. E nele que se realizam transacdes de
compra e venda de imdveis — edificados ou ndo - e que em sua dindmica evidenciam
uma organizagao peculiar, ancorada nas formas de reproducdo do capital, demarcadas
no tempo e no espaco e associadas aos momentos de transformacgdes internas da
cidade. Assim, o Capitulo 2 foi destacado por nds na presente dissertacdo como a
“aparéncia” de uma conjugacdao complexa de elementos e fatores que se articulam na
formacao do preco final (HARVEY, 1982 [2013).

A partir desta orientacdo analitica, foi possivel destacarmos um segundo
conjunto de conclusdes que merecem destaque nesta sintese final:

e Com a analise dos precos médios ofertados por ano nas cidades de
Ribeirdo Preto e S3o Carlos observa-se movimentos parecidos na curva de “valorizacdo”.
Nota-se que no periodo de 1995 a 2000 houveram poucas mudangas relativas aos
precos médios gerais ofertados em ambas as cidades, com uma pequena diminuicdo no
caso de Ribeirdo Preto. No caso de Sdo Carlos o periodo, marcado por poucas mudangas,
se estende até 2005.

No intervalo até 2010 é quando s3ao observadas as mudangas mais abruptas
relativas as médias gerais das cidades, é nesse periodo em que é notavel o expressivo
aumento das médias gerais de ambas as cidades. Tal movimento é continuo ao
analisarmos os movimentos dos precos no periodo de 2010 a 2015.

Portanto, nota-se em ambas as cidades um aumento expressivo dos precos
ofertados no decorrer da década de 2000, principalmente pds-2005, o que confirma o
argumento de grande parte da bibliografia que se debrucou a estudar as transformacdes

do setor imobilidrio brasileiro nos ultimos anos. Em Paiva (2007), Botelho (2007),
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Shimbo (2010), Fix (2011), Melazzo (2013; 2015) e Rolnik (2015) encontramos
referéncias sobre o curso de um processo de mudanga estrutural deste setor, que em
conjugacdo com outras transformacdes de naturezas politicas e econdmicas naquele
determinado contexto promoveu um destaque para o mercado imobilidrio, levando
alguns autores a utilizar a expressao “boom” ou “aquecimento” do mercado imobiliario
que se estendeu até 2014.

e A partir da identificacdo de um processo de aumento dos precos
ofertados de ambas as cidades no decorrer dos anos 2000, foi destacada a necessidade
de se analisar tais precos para além somente das médias gerais de cada ano. Nesse
sentido, foram analisadas as amplitudes dos precos ofertados, ou seja, buscamos
compreender a diferenca entre os aumentos dos maiores e os menores precos ofertados
ao longo da série histérica. Para isso destacamos as ofertas que representam os bairros
com os 10% maiores e os 10% menores precos de cada ano. Assim, foi evidenciado que
o aumento dos precos ofertados ndao ocorre de maneira homogénea em todas as areas
das cidades. Pelo contrdrio, tal processo é cada vez mais seletivo e desigual, sendo tal
movimento identificado a partir dos aumentos paulatinos e constantes das amplitudes
e sendo possivel identificar, nos anos em que as maiores médias foram apresentadas,
também as maiores amplitudes.

e A partir da identificacdo do aumento das amplitudes ao longo da série
histérica o que indica um processo de “valorizacao” desigual dos terrenos urbanos de
ambas as cidades, buscamos entender tal processo em sua determinacdo espacial a
partir da apresentacao dos mapas com as médias de precos ofertados entre 1995 e
2015. A partir dos mapas foi possivel identificarmos que a “valorizacdo” dos precos
ofertados ao longo dos anos em ambas as cidades obedeceram légicas parecidas no que
diz respeito aos movimentos espaciais.

Observa-se tanto em Ribeirdo Preto, quanto em S3do Carlos um movimento
semelhante em relacdo aos precos ofertados. Em 1995 nota-se em ambas as cidades um
destaque para areas mais centrais com os maiores precos; em 2000 ainda é conferida as
areas mais centrais da cidade um destaque em relagdo aos bairros com maiores precos
ofertados; em 2010 é possivel observar que além de areas mais centrais, um grande
destaque para algumas determinadas periferias que passam a ter em sua composicao

os bairros que possuem os maiores precos ofertados das cidades -em Ribeirdo Preto
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identifica-se esse movimento em direcdo ao sul da cidade e em S3o Carlos tal
movimento é observado em dire¢ao ao norte e noroeste.

Tal observacdo confirma o argumento advogado ao longo da dissertacao sobre a
existéncia de um movimento de expansao territorial urbana que estd diretamente
associada a interesses de determinados agentes imobiliarios que acabou por criar assim
um “vetor de expansdo e valorizagdo imobilidria”. Tal ideia foi defendida mais
detalhadamente no Capitulo 3. Ao analisar os mapas referentes ao ano de 2015 de
ambas as cidades é possivel notar a consolidagao dos bairros que estavam localizados
nestas areas como os bairros que possuiam os maiores precos ofertados de cada uma
delas, sendo eles os bairros que pertencem aos 10% mais caros das cidades, portanto,
sdo os precos praticados neles os responsaveis pelo aumento das amplitudes.

e Portanto, a partir do debate elaborado no Capitulo 2, foi possivel
analisarmos que em ambas as cidades houveram processos de aumentos dos precos
fundiarios ao longo da série histérica. Porém, tal processo foi acompanhando do
aumento das amplitudes, o que acusou para um processo de aumento diferencial e
desigual dos precos e com a apresentacdao dos mapas dos precos médios por bairro
notou-se que tal aumento diferencial e desigual segue uma ldgica de determinacdo
espacial, o que altera substancialmente a estrutura de cada cidade, com a

complexificagcdo da relacdo centro-periferia.

No Capitulo 3 buscamos entender a “esséncia” dos precos fundidrios
apresentados no segundo capitulo. Para a realizacdo deste debate construimos o
capitulo em trés frentes analiticas que se completam e se articulam na busca de
encontrarmos a “esséncia” dos processos da producdo das cidades. Para isso, foi dado
um destaque ao modos operandi de determinados agentes imobilidrios, principalmente
em seus papéis nos processos recentes de expansado do perimetro urbano de ambas as
cidades em determinadas direcdes e, qual a légica de reproducdo do capital que tais
agentes representam. Para elaborarmos o debate sobre a “esséncia” do processo de
producdo das cidades lancamos mao da interpretacdo da teoria da renda da terra
encontrada em Harvey (1982 [2013]), Haila (1990) e outros, como Ward e Aalbers
(2016). Nela encontramos a chave para entender as recentes mudancas na dinamica

imobilidria e o processo de producdo das cidades e, assim, entender como se da
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“valorizacdo” desigual de areas e espacos como consequéncia desta conjugacdo de
relagdes. A partir desta construgao analitica podemos destacar um terceiro conjunto de
conclusdes desta dissertacao.

e E identificado tanto em Ribeirdo Preto, quanto em S3o Carlos a presenca
de determinados agentes imobilidrios que podem ser considerados como estruturais
(LOGAN e MOLOTCH, 1987; FIX, 2007) no processo de producdo do espaco urbano das
cidades.

e A partir dos trabalhos de campo realizados e das anadlises das entrevistas
junto a importantes agentes imobilidarios e representantes de setores publicos,
identificamos um papel de destaque de tais agentes nos processos recentes de expansao
territorial urbana de ambas as cidades, que acabaram por alterar de forma significativa
a estrutura de ambas as cidades.

e Observa-se, portanto, que as expansdes territoriais urbanas mais
recentes de cada cidade que podem ser datadas a partir da década de 1990 possuem
relacbes diretas com os interesses destes determinados agentes imobilidrios que
concentraram na incorporacdo destas dareas suas estratégias fundiarias, e assim
conceberam empreendimentos imobilidrios que nuclearam grandes areas nos seus
arredores, o que acabou por condicionar o uso futuro de tais dreas. Tais
empreendimentos foram analisados por nés como empreendimentos indutores de um
movimento de incorporacdo de novas areas urbanas que nasceram como areas
“valorizadas” aos olhos do mercado imobilidrios e tal movimento foi denominado nesta
dissertacdao como “vetores de expansao e valoriza¢cdao imobilidria.

e O termo “vetor de expansao e valoriza¢cdo imobiliaria” foi defendido na
dissertacdo ndo como uma delimitacdo de areas, ou como identificacdo de quadrantes
das cidades, mas sim, como um movimento estratégico e intencional de determinados
agentes em determinadas direcdes que resultou na incorporacdo de novas areas ao
tecido urbano de cada cidade, aumentando consideravelmente o perimetro urbano de
ambas, o que alterou de forma significativa a estrutura de cada cidade. Tal ampliacdo
do perimetro urbano foi acompanhada de estratégias imobilidrias que visaram a maior
criacdo e apropriacdo possivel de rendas fundiarias urbanas.

e A partir da andlise das estratégias de criacdo e captura de rendas

fundidrias urbanas dos agentes imobilidrios identificados em ambas as cidades,
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identificou-se também seus modos operandi compativel com as ldgicas de reproducdo
do capital incorporador definido em Smolka (1978; 1987); Abramo (1989; 2007) e
Melazzo (1993). Sao identificas trés principais caracteristicas que podemos destacar nas
estratégias dos agentes imobilidrios de ambas as cidades — 1) a busca pelo vasto controle
de bancos de terras como vistas a panejar suas incorporacdes ao longo dos anos
(SMOLKA, 1987; ABRAMO, 1989); Il) o papel de coordenagdo frente aos demais capitais
que participam do processo de producdo do ambiente construido (ABRAMO, 1989); Ill)
a proximidade com o poder publico com vistas a conseguir beneficios e facilidades em
sua reproducdo (SMOLKA, 1987).

e A partir da identificacdo dos agentes e da caracterizacdo de sua logica de
atuacdo através da logica de reproducdo do capital incorporador, destacamos o papel
ativo que esses determinados agentes imobilidrios possuem no processo de
(re)estruturacao das cidades (SMOLKA, 1987; MELAZZO, 1993). E que as desigualdades
socioespaciais resultantes destas relagdes e interagcdes ndao sao meros subprodutos ou
simplesmente efeitos colaterais, mas sim sdo estratégias pensadas que fazem parte da
légica de reproducgdo deste capital (SMOLKA, 1987).

e A partir da analise dos agentes imobilidrios ja destacados e da légica de
atuacdao do capital que eles representam, evidenciamos que o preco da terra é,
portanto, um processo mais complexo e vai muito além da famosa “lei de oferta e
procura” (TOPALOV, 1979). Trata-se de um processo heterogéneo e desigual carregado
de intencionalidades.

e Tendo essa premissa como pano de fundo buscamos na teoria da renda
da terra os mecanismos necessdarios para entendermos o processo de formacdo dos
precos fundiarios e o seu papel na coordenacdao da estrutura das cidades. Para a
construcdo deste debate foi dado um destaque especial a interpretacao da teoria geral
da renda da terra encontrada em Harvey (1982 [2013]), em que o autor defende a
necessidade de se entender as mudancas nas rela¢des sociais da propriedade privada
na contemporaneidade, nesse sentido, o autor destaca a tendéncia crescente da terra
passar a ser “gerenciada” como um bem/ativo financeiro por seus proprietarios, assim
o preco da terra seria uma relacao entre renda capitalizada e juros.

e Encontramos em Haila (1990) o aporte necessario para criarmos o0s

devidos e necessdarios nexos entre a teoria geral da renda da terra e as particularidades
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assumidas em diferentes realidades dentro de determinados contextos e dinamicas
imobilidrias. Assim, foi destacada neste debate a necessidade cada vez maior de
criarmos as devidas conexdes entre a interpretacdo da teoria geral da renda da terra
encontrada em Harvey (1982 [2013]) e as particularidades de cada realidade que se
busca analisar, entendendo a formacado dos precos através da conexdo entre o processo
de formacgdo de rendas fundidrias locais e os mercados de investimentos de instanciais
mais abrangentes (HAILA, 1990), como o mercado financeiro por exemplo.

e Caminhando para o encerramento do debate recorremos novamente aos
nossos exemplos empiricos na busca de entendermos as particularidades destes
processos, e assim analisamos os precos ofertados em ambas as cidades. Foi possivel
destacar que o momento de maior aumento dos precos ofertados se deu pds-2005,
periodo marcado por profundas mudancas na forma de organizacao do setor imobilidrio
no Brasil, com uma crescente disseminacao de légicas cada vez mais financeiras neste
setor (PAIVA, 2007; SHIMBO, 2010; FIX, 2011; MELAZZO, 2013; SANFELICI, 2013). Diante
disto, advoga-se que o aumento expressivo dos precos se deu por uma mudanca na
“esséncia” do processo de formacgao dos precos que agora passam a responder também
a ldgicas financeiras, o que resulta em um processo multiescalar de formacdo dos
pregos.

Encerramos o Capitulo 3 levantando a ressalva encontrada na interpretacao da
teoria da renda da terra de Harvey (1982 [2013]) que considera que a relacdo de
“gerenciamento” da terra como bem/ativo financeiro pelos proprietarios como uma
tendéncia, e que, portanto, ndo ocorre de maneira completa e homogénea. E, assim,
possivel, encontrarmos no minimo duas formas de “gerenciamento” da terra pelos
proprietarios, a forma como bem/ativo financeiro que é capaz de prover rendas no
tempo, similar ao capital que rende juros e a forma ndo financeira em que prevalece o
valor de uso da propriedade.

Nesse sentido, a partir da depuracdo mais detalhada dos dados de ofertas
imobilidrias verificou-se que as areas que correspondem aos maiores precos ofertados,
gue apresentam patamares acima das médias gerais de ambas as cidades, e que,
portanto, foram as dreas que promoveram o aumento expressivo das médias ao longo
dos anos sdo as areas que estdo destacadas como resultado do movimento intencional

e estratégico dos “vetores de expansao e valorizacdao imobilidria” de ambas as cidades.
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S3o areas que concebidas a partir de estratégias fundiarias de determinados agentes
imobiliarios que ali encontraram o seu locus de reprodugdo a partir da criagao e
capturacdo de rendas fundiarias urbanas a partir de légicas de rendimentos cada vez
mais financeiras.

Terminamos o ultimo capitulo da dissertacdo concordando com a ideia
destacada por Harvey (1982 [2013]) que ressalta que a partir do momento em que a
terra passa a ser tratada como um bem/ativo financeiro por parte de seus proprietarios
ela deixa de ser um “corpo” estranho ao capitalismo e passa nesse momento a exercer
um papel de coordenacdo dentro do sistema de producdo capitalista, andlogo ao papel
desempenhado pelo capital financeiro. Mais ainda, a renda nesse momento passa a
desempenhar um papel de coordenacdo dos usos e ocupacdo dos espacos geograficos
das cidades (HARVEY, 1982 [2013]) o que altera diretamente as estruturas das cidades
e, no caso especifico das duas cidades médias estudadas, contribui diretamente para o
aumento dos processos de desigualdades socioespaciais.

kk ok

A presente dissertacdo se encerra evidenciando um leque de possiblidades de
pesquisas que ainda sdo necessarias para continuar o aprofundamento em busca de se
entender como tem se dado os processos contemporaneos de producdo do espaco
urbano no Brasil. E possivel destacarmos as novas légicas de producdo do espaco
ancoradas em légicas que sao cada vez mais multi e interescalares.

Destaca-se, também, a necessidade de se dar continuidade ao debate sobre as
imbricagdes entre o setor imobiliario e o setor financeiro no Brasil, os nexos, sinergias e
contradi¢cdes assumidos por esse processo frente as especificidades da dindmica
imobilidria local e os processos histéricos de producdo do espaco urbano. E preciso
avancar no debate sobre a financeirizagdao em diferentes realidades, ndo entendendo
ela somente a partir da atuacdo de empresas de capital aberto, nos mecanismos de
crédito e financiamento e gerenciamento, mas também nas légicas das relacdes de
reproducdo que regem este setor em suas diferentes dimensodes e realidades.

Nesse sentido, Klink e Souza (2017) ressaltam que, salvo poucas excecbes, 0s
estudos sobre financeirizacdo do setor imobiliario no Brasil, ainda ndo dedicaram de
forma sistemdtica a analisar o processo com base em um prisma que debata as

racionalidades do agentes e investidores imobiliarios e suas ldgicas financeiras.
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Portanto, emerge-se, assim, um campo de analises ainda pouco explorado no contexto
atual.

E a partir do continuo debate destes elementos que podemos avancar na busca
de entendermos a natureza desigual, heterogénea e excludente que confere
particularidade ao cendrio urbano brasileiro. Enfrentar tais problemas na busca de
produzir uma cidade mais justa requer entender tais légicas e processos, pois sdo eles

gue produzem e reproduzem as desigualdades gritantes em nossas cidades.
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