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RESUMO

Novas praticas espaciais tém intensificado as desigualdades sociais e outros
problemas urbanos em diversas cidades brasileiras. O processo de formacgao e
estruturagdo das cidades, aliado as tendéncias de diferenciagdo socioespacial
impulsionadas por dinamicas externas e pelas logicas neoliberais, tem
exacerbado e acelerado as rupturas socioespaciais, resultando em ambientes
urbanos cada vez mais heterogéneos e fragmentados. No contexto de Bauru
(SP), o mercado imobiliario exerce uma influéncia crescente sobre as formas de
vida dos habitantes e nas politicas publicas. A proliferacdo de condominios de alto
padrdao na zona Sul da cidade, caracterizada pela auto-segregagao, contribui para
uma acentuada diferenciacao socioespacial, refletindo uma realidade marcada por
desigualdades profundas. Este trabalho visa compreender essas novas
espacialidades emergentes em Bauru e os mecanismos por tras de sua formacgao.
Para alcangar esse objetivo, os procedimentos metodoldgicos adotados incluem a
analise detalhada da histéria do municipio, seus processos de estruturacido e
reestruturacdo, e a identificacdo dos principais agentes do mercado imobiliario,
bem como suas relagdes e impactos na configuragdo urbana da cidade.

Palavras-Chave: Fragmentacdo Socioespacial; Politica Urbana; Mercado Imobiliario;
Praticas Espaciais; Producao do espaco urbano; Bauru (SP).



RESUMEN

Nuevas practicas espaciales han intensificado las desigualdades sociales y otros
problemas urbanos en diversas ciudades brasilefias. El proceso de formacion y
estructuracion de las ciudades, junto con las tendencias de diferenciacion
socioespacial impulsadas por dinamicas externas y por las légicas neoliberales, ha
exacerbado y acelerado las rupturas socioespaciales, resultando en entornos
urbanos cada vez mas heterogéneos y fragmentados. En el contexto de Bauru (SP),
el mercado inmobiliario ejerce una influencia creciente sobre las formas de vida de
los habitantes y en las politicas publicas. La proliferacion de condominios de alto
nivel en la zona sur de la ciudad, caracterizada por la auto-segregacién, contribuye a
una marcada diferenciacién socioespacial, reflejando una realidad de profundas
desigualdades. Este trabajo busca comprender estas nuevas espacialidades
emergentes en Bauru y los mecanismos detras de su formacion. Para alcanzar este
objetivo, los procedimientos metodologicos adoptados incluyen el analisis detallado
de la historia del municipio, sus procesos de estructuracién y reestructuracion, y la
identificacion de los principales agentes del mercado inmobiliario, asi como sus
relaciones e impactos en la configuracion urbana de la ciudad.

Palabras clave: Fragmentacion socioespacial; Politica urbana; Mercado inmobiliario;
Practicas espaciales; Produccion del espacio urbano; Bauru (SP).



ABSTRACT

New spatial practices have intensified social inequalities and other urban problems in
several Brazilian cities. The process of city formation and structuring, combined with
trends of socio-spatial differentiation driven by external dynamics and neoliberal
logics, has exacerbated and accelerated socio-spatial ruptures, resulting in
increasingly heterogeneous and fragmented urban environments. In the context of
Bauru (SP), the real estate market exerts a growing influence on residents’ ways of
life and on public policies. The proliferation of high-end gated communities in the
southern area of the city, characterized by self-segregation, contributes to a marked
socio-spatial differentiation, reflecting a reality marked by deep inequalities. This
study aims to understand these new emerging spatialities in Bauru and the
mechanisms behind their formation. To achieve this goal, the methodological
procedures adopted include a detailed analysis of the municipality’s history, its
structuring and restructuring processes, and the identification of the main agents of
the real estate market, as well as their relationships and impacts on the city’s urban
configuration.

Keywords: Socio-spatial fragmentation; Urban policy; Real estate market; Spatial practices;
Production of urban space; Bauru (SP).
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1.2 Introdugao

A cidade, entendida como produto social e historico, € resultante de
multiplas praticas e relagcdes estabelecidas entre os agentes que produzem e
consomem o espacgo urbano. No Brasil, a urbanizag&o tem se consolidado de forma
desigual, refletindo a légica de uma estrutura social excludente, fortemente orientada
pelos interesses de reproducgdo do capital. A partir das ultimas décadas do século
XX, observa-se uma intensificacdo da mercantilizacdo do solo urbano e a
consolidagdo de praticas de autossegregacdo, sobretudo por meio da proliferacéo
de loteamentos fechados e condominios horizontais. Essa dinédmica tem sido
impulsionada por agentes do mercado imobiliario, elites econédmicas e o Estado,
resultando em cidades cada vez mais fragmentadas, desiguais e heterogéneas.

Segundo Harvey (2012, p. 47), “a urbanizagdo sempre foi, em parte, uma
classe dominante planejando sua prépria reproducéo espacial”. Essa afirmagéo
evidencia a centralidade das disputas de classe na conformacgao do espaco urbano e
reforgca o papel ativo dos agentes que operam no territério com vistas a valorizagao
fundiaria e a concentracdo de renda. Tais agentes — promotores imobiliarios,
incorporadoras, proprietarios fundiarios, setor financeiro e o proprio poder publico —
operam sob ldgicas articuladas que visam a produgdo de novas espacialidades
voltadas a grupos sociais especificos, em detrimento de uma ocupacado urbana
inclusiva e democratica.

O municipio de Bauru (SP), cidade de médio porte localizada no interior do
estado de Sao Paulo, representa um caso emblematico dessa dinamica. A partir dos
anos 2000, observa-se a intensificacao de loteamentos fechados na zona sul da
cidade, regiao historicamente associada a elite local e a valorizagao fundiaria. Esses
empreendimentos configuram verdadeiros enclaves urbanos, promovendo o
isolamento socioespacial e reforgando as desigualdades territoriais. Ao mesmo
tempo, as camadas populares continuam sendo relegadas as periferias,
frequentemente desassistidas de infraestrutura e servigos urbanos essenciais.

Essa configuragdo urbana é expressao de um processo de reestruturagcao
territorial que opera sob os ditames do capital imobiliario e da especulagao fundiaria.
Essa influéncia resulta na selecdo de areas especificas para investimento e na
inducdo de um padrao de ocupagao que reforca as desigualdades estruturais do

espaco urbano.
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Com base nesse contexto, esta pesquisa propde analisar os agentes
imobiliarios atuantes no municipio de Bauru entre os anos de 2000 e 2022, com
especial atencdo aqueles envolvidos na implantagdao de loteamentos fechados.
Busca-se compreender como esses agentes se articulam e quais padrdoes de
atuacao tém se consolidado nesse periodo, considerando sua estrutura empresarial,
origem regional e ldégicas locacionais. Ao levantar e sistematizar os produtos
imobiliarios implantados na cidade, identificar os diferentes perfis de agentes
envolvidos e analisar suas estratégias, pretende-se evidenciar de que maneira suas
praticas contribuem para a valorizagédo seletiva da terra e para a fragmentagdo do
tecido urbano.

A base tedrica da pesquisa fundamenta-se em autores como Corréa (1989),
Harvey (2012), Villaga (1998), Sposito (2022), Maricato (2000) e Lefebvre (2008),
cujas abordagens permitem compreender o espago urbano como campo de disputa
e arena de produgdo de desigualdades. A compreensdo critica da atuagdo dos
agentes que estruturam o territério, direta ou indiretamente, € fundamental para a
elaboragdo de politicas publicas urbanas mais equitativas e para a construgéo de
cidades socialmente justas.

A segregacao socioespacial ndo apenas exclui setores da populagdo, mas
‘produz um conjunto de privagdes sistematicas, como acesso precario a transporte,
saude, educagao, creches, lazer e justica” (Maricato, 1996, p. 56). Diante disso,
analisar os agentes da producdo do espago urbano em Bauru e suas estratégias
constitui um passo necessario para desnudar os mecanismos que sustentam essa
estrutura urbana desigual.

Desse modo, o principal objetivo desta pesquisa foi o de analisar os agentes
imobiliarios atuantes no municipio de Bauru, considerando suas interagcbes e
padroes de atuacdo entre os anos de 2000 e 2022. O presente trabalho busca
identificar se ha continuidade ou mudancgas entre esses agentes ao longo do tempo,
além de examinar como suas atividades se relacionam com o perfil dos
incorporadores e a valorizagao da terra.

Para alcancgar tal propdsito proposto, a pesquisa estabeleceu quatro objetivos
especificos: o primeiro consiste em levantar e sistematizar os produtos imobiliarios
implantados em Bauru entre 2000 e 2022, com énfase nos loteamentos fechados; o
segundo objetivo busca identificar e caracterizar os agentes atuantes localmente em

funcdo dos diferentes produtos implantados, procurando verificar se ha diferencas
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entre os agentes que atuam no mercado de loteamentos abertos e aqueles que
atuam nos loteamentos fechados; o terceiro objetivo volta-se a identificagdo e
caracterizagcdo dos agentes da produgdao do espago conforme sua estrutura
empresarial e origem regional; por fim, o quarto objetivo visa analisar as logicas
locacionais dos empreendimentos representados pelos loteamentos fechados em
sua relagdo com os agentes imobiliarios.

A pesquisa foi desenvolvida a partir de uma abordagem qualitativa e
quantitativa, apoiada em procedimentos de analise documental, levantamento de
dados secundarios e sistematizagdo cartografica. Em um primeiro momento,
realizou-se a revisao bibliografica sobre os conceitos de fragmentagéo socioespacial,
producdo do espago urbano e agentes imobiliarios, com base em autores como
Corréa (1989), Harvey (1980; 2012), Topalov (1974), Sposito (2004; 2011), Maricato
(2000) e Villaga (1998), entre outros.

Em seguida, procedeu-se ao levantamento dos loteamentos fechados
aprovados no municipio de Bauru entre 2000 e 2022, utilizando como fonte principal
os relatérios de aprovagcdo de parcelamento do solo fornecidos pelo
GRAPROHAB/Secovi. Foram identificados 16 empreendimentos, totalizando 4.007
lotes. Para cada um, registraram-se: nome, proprietario, numero de lotes, area da
gleba, ano de aprovacgao e localizagdo. Os dados foram organizados em planilhas
eletrbnicas e submetidos a anadlise estatistica descritiva, calculando-se frequéncias
absolutas e relativas para a produgao de lotes e parcelamentos.

A identificagdo e caracterizagdo dos agentes foram realizadas a partir do
cruzamento dos dados do GRAPROHAB com informacées de dominio publico
disponiveis em portais de transparéncia (Receita Federal, JUCESP), permitindo
classificar os agentes segundo sua natureza juridica, sede e atividade econdmica
primaria. Para a analise das légicas locacionais, os empreendimentos foram
georreferenciados com auxilio de ferramentas de geoprocessamento (QGIS) e
sobrepostos a mapas tematicos de uso do solo, sistema viario, renda por setor
censitario (IBGE, 2010) e areas de protegcao ambiental, elaborados a partir de bases
cartograficas oficiais.

A analise da regulagéo urbanistica baseou-se na leitura sistematica de planos
diretores (Leis n°® 3.598/1996 e n° 5.631/2008), leis complementares (n° 6.131/2011,
n°® 7.160/2018, n°® 90/22 — LUOS) e da proposta de revisdo do Plano Diretor de 2025

(documentos da consultoria Fipe). Buscou-se confrontar a previsdo normativa com a
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aplicacado concreta dos instrumentos do Estatuto da Cidade, identificando padrbées
de seletividade na aplicagdo das regras. As limitagbes da pesquisa incluem a
dependéncia de fontes secundarias e a auséncia de entrevistas em profundidade
com os agentes, 0 que nao permitiu acessar informacgdes sobre redes informais de
articulacdo, financiamento de campanhas e acordos de bastidores. A pesquisa
concentrou-se exclusivamente nos loteamentos fechados, ndo abrangendo outros
produtos imobiliarios como edificios verticais ou loteamentos abertos.

A presente dissertacdo estda organizada em cinco capitulos, além desta
introducédo e das consideracgdes finais. O Capitulo 1 apresenta o debate conceitual
sobre cidades médias, reestruturagdo urbana e fragmentagdo socioespacial, com
énfase na produgao imobilidria contemporanea. O Capitulo 2 discute as categorias
analiticas de agentes produtores do espacgo, a luz das formulagcées de Corréa,
Topalov e Harvey, e examina as transformagdes recentes na dinamica imobiliaria,
incluindo a financeirizagao da moradia.

O Capitulo 3 reconstitui o processo de urbanizagéo de Bauru desde sua origem
ferroviaria até a consolidagao dos loteamentos fechados na zona sul, analisando a
producao imobiliaria recente e os primeiros indicios de fragmentagao territorial. O
Capitulo 4 apresenta os resultados empiricos da pesquisa: identifica quem s&o os
agentes atuantes nos loteamentos fechados entre 2000 e 2022, seus interesses e
estratégias, e demonstra como a regulagao urbanistica foi moldada seletivamente
para atender as demandas do capital imobiliario. Por fim, as Consideracdes Finais
retomam os principais achados, apontam limitagées do estudo e sugerem dire¢des
para pesquisas futuras, além de propor encaminhamentos para a politica urbana de

Bauru.
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1. REESTRUTURAGAO E FRAGMENTAGAO URBANA EM CIDADES
MEDIAS PAULISTAS

1.1 Caracterizacao das Cidades Médias — Debate Conceitual

O processo de formacédo do espacgo urbano nas cidades médias do estado
de Sao Paulo reflete dindmicas complexas, impulsionadas pela reestruturagao
econbmica e pelos interesses do capital imobiliario. Embora essas cidades nao
possuam a magnitude das grandes metropoles, elas desempenham fungdes
estratégicas no desenvolvimento regional, o que resulta em uma urbanizagéo
especifica, caracterizada pela intensificacdo da periferizacdo. Essa que € movida
pela busca de areas mais acessiveis para expansao urbana e pelo avango de
empreendimentos imobiliarios, redefine os limites da cidade e organiza o espago de
acordo com as logicas de valorizagao da terra (Borges; Rocha, 2004).

A formacgao do espaco urbano no estado de Sao Paulo reflete processos
histéricos profundamente ligados a evolugdo econémica e a organizagao territorial
do Brasil. A malha ferroviaria estruturou ndo apenas o escoamento da producgao
agricola, mas também o surgimento de novos municipios e a localizagado de bairros
industriais em torno das estagdes, como ocorreu na capital paulista com os bairros
da Mooca e do Bras. Nesse primeiro momento, a industrializagdo e a urbanizagao
concentraram-se fortemente na regido metropolitana de Sao Paulo, que atraiu
grandes contingentes migratérios e consolidou um parque industrial diversificado
(Negri, 1996).

A partir das décadas de 1950 e 1960, contudo, esse padrao comegou a se
modificar. O crescente custo da terra na capital, os problemas de congestionamento
e a necessidade de expansao industrial levaram parte das atividades produtivas a
buscar novas localizagdes no interior do estado. Simultaneamente, a melhoria da
infraestrutura viaria — com a expansao da malha rodoviaria — e os incentivos fiscais
concedidos por municipios do interior atrairam investimentos e populagdo para
cidades como Campinas, Ribeirdo Preto, Sdo José dos Campos e Bauru.

Foi nesse contexto de desconcentracdo industrial e reestruturagao produtiva
que as chamadas cidades meédias paulistas se consolidaram como polos de
desenvolvimento regional. Elas passaram a desempenhar funcbes de articulagao

entre a metropole e as pequenas cidades, abrigando atividades industriais,
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comerciais e de servigos, além de atrair fluxos migratorios diversificados. Conforme
ilustrado na figura 1, diferentes periodos apresentaram caracteristicas marcantes.
Entre 1920 e 1930, o estado de Sao Paulo firmou-se como polo econémico,
favorecido pela infraestrutura de transportes e pela organizacédo da rede urbana. Nas
décadas seguintes, o éxodo rural e a migragédo inter-regional intensificaram a
concentragado populacional em metrépoles e cidades maiores (Negri, 1996, p. 27). Ja
no periodo po6s-1970, observa-se o crescimento das cidades médias e a
diversificagdo dos fluxos migratorios, que passaram a incluir migragdes internas

entre centros urbanos menores (Cano, 2008, p. 49).

Figura 1 - Linha do tempo.

Metropoles como polos de Intenso  éxodo rural e
atividades migragio
Estruturagio da  rede grande

urbana e primeiros fluxos populacional em metropoles

migratorios. e cidades grandes.

econdmicas. inter-regional,

conceniragio

1920 1930 1950 1980

Expansio da malha de
transportes e atracio de
uma nova onda de
migragio para a regiio
sudeste.

Crescimento regional de
cidades medias, criagao de
capitais
Migragido do urbano para
o urbano.

regionais.

Fonte: Elaboragao prépria.

A economia brasileira, especialmente entre os séculos XIX e XX, exerceu
papel central na conformacgao do espaco urbano em Sao Paulo. A expansao cafeeira
foi um dos principais motores desse processo, ndo apenas por dinamizar a
economia exportadora, mas também por impulsionar a construcéo de infraestrutura,
como ferrovias e estradas, que integram o interior paulista ao porto de Santos e a
capital. Esse desenvolvimento logistico permitiu a formagado de um mercado interno
mais articulado, viabilizando o surgimento de centros urbanos ligados ao ciclo do

café (Dean, 1971; Furtado, 2007). As riquezas geradas pelo café também
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estimularam o investimento em atividades industriais e em servigcos urbanos,
acelerando a urbanizacdo em cidades como Campinas, Ribeirdo Preto e Araraquara.

A partir da década de 1920, inicia-se um novo paradigma na légica de
circulagdo, com a ascensao das rodovias como vetores da modernizagdo nacional.
Como lembra Monbeig (1984, p. 201), “a estrada e o caminh&o, completando a
ferrovia, permitiram que os pioneiros se afastassem ainda mais”, favorecendo a
expansao para areas mais distantes e o acesso a novas terras, enquanto os planos
rodoviarios ganhavam forca sob o lema de Washington Luis: “governar & abrir
estradas”. A inauguracdo da Via Anhanguera, entre 1916 e 1921, considerada a
primeira rodovia moderna do pais, simboliza essa transicdo de modelo, promovendo
a conexao entre a capital e o interior do estado por via rodoviaria e abrindo caminho
para uma nova etapa de urbanizagado pautada no automoével. Esse deslocamento do
eixo ferroviario para o rodoviario implicou profundas transformacgdes na estrutura
urbana de S&o Paulo e em seu papel logistico.

As imponentes estacdes ferroviarias, que antes simbolizavam o dinamismo
da economia cafeeira, deram lugar a largas avenidas voltadas ao automoével e a
fluidez dos fluxos rodoviarios. A cidade de S&o Paulo, ao longo de todo esse
processo, manteve sua centralidade como nucleo articulador dos circuitos
produtivos, mesmo diante das reconfiguragbes nos meios de transporte. Como
destaca Schiavon (2020), “as rodovias surgem num momento de busca em torno da
integracdo nacional e desejo de modernizacdo das bases econbmicas do pais,
refletindo o intenso processo de industrializagcdo vivido”, reafirmando o papel

estratégico da infraestrutura viaria na expanséo territorial e econdmica paulista.
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Mapa 1 - Avancgo da cultura do café e expansao da rede ferroviaria paulista.

Cafezais até 1836
Expansdo dos cafézais de 1836 até 1854

I Expanséo dos cafézais de 1854 até 1886

I Expansdo dos cafézais de 1886 até 1920

B Expansdo dos cafézais de 1920 até 1935

— Extensdo da rede ferroviéria até 1886

++«+ Expanséo da rede ferrovidria entre 1886 e 1900
+++ Expansdo da rede ferrovidria entre 1900 e 1920 g
14—+ Expans&o da rede ferrovidria entre 1920 e 1940 @ D 75 150:4m

Fonte: MILLIET apud MATOS (1981), elaboragao propria.

O Mapa 1 — “Avancgo da cultura do café e expansao da rede ferroviaria
paulista” — evidencia a intima relacdo entre a expansdo da cafeicultura e a
conformacao territorial do estado de S&do Paulo a partir do século XIX. Observa-se
que o avango das frentes cafeeiras, desde as areas mais préximas a capital e ao
Vale do Paraiba até o interior do estado, ocorreu de forma articulada com a
implantacdo da rede ferroviaria, fundamental para o escoamento da producao até o
porto de Santos. A espacializacdo dos ciclos de expansao cafeeira, como indicado
por Millet (apud Matos, 1990) e Saes (1981), revela que a atividade agricola nao
apenas promoveu a interiorizacdo das dindmicas econdmicas, como também
contribuiu decisivamente para a constituicado de novos nucleos urbanos ao longo das
ferrovias, moldando a rede urbana paulista.

Esse processo foi determinante para a formagcdo do mercado interno
regional e para a consolidacdo de Sao Paulo como principal centro econdmico

nacional no periodo republicano. Como destaca Otero (2016), a associagao entre a
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cafeicultura e a infraestrutura de transportes impulsionou a organizacdo de um
territério funcionalmente integrado, no qual as cidades emergentes passaram a
desempenhar papeis estratégicos na articulagdo entre a produgdo agricola, o
comércio e os servigos. Dessa forma, o mapa expressa nao apenas a difusdo da
lavoura do café, mas também os vetores estruturantes de uma urbanizacao
vinculada a légica econdmica exportadora, cuja heranga ainda pode ser observada
na configuracao atual da rede urbana paulista.

Nas décadas seguintes, especialmente a partir dos anos 1930, 0 processo
de industrializagdo ganhou novo impulso, concentrando-se inicialmente na capital e
no ABC paulista. A infraestrutura herdada do ciclo cafeeiro (ferrovias, portos,
energia) serviu de base para a instalagdo de um parque industrial diversificado, que
atraiu macicos contingentes migratérios e consolidou a Regidao Metropolitana de Sao
Paulo como o principal polo industrial do pais (Negri, 1996; Cano, 2008).

Até meados dos anos 1970, esse padrao de concentracdo metropolitana se
aprofundou, com a Grande Sao Paulo respondendo pela maior parte do valor da
producgao industrial brasileira. No entanto, a partir da década de 1970, observou-se
uma inflexdo nesse modelo: os altos custos da terra urbana, os congestionamentos,
os problemas ambientais e os incentivos fiscais concedidos por estados e municipios
do interior comegaram a induzir a desconcentragao produtiva.

Conforme aponta Cano (2008), trata-se de uma “desconcentragao virtuosa”,
pois, mesmo com elevado crescimento da industria de transformagédo na Grande
Sé&o Paulo (120% na década), o crescimento nas periferias e no interior foi ainda
maior (164%). Essa dindmica refletiu o fortalecimento dos nexos inter-regionais e a
diversificagdo da estrutura industrial brasileira, com destaque para os setores de
bens de capital, intermediarios e duraveis de consumo. Contudo, esse movimento
positivo foi seguido de um periodo de estagnacédo e crise. Durante a década de
1980, conhecida como “década perdida”, o pais enfrentou elevada inflagdo e baixo
crescimento, afetando de maneira desigual os territorios. No caso paulista, detentor
do principal parque industrial nacional, os efeitos da crise foram particularmente
intensos, resultando em retragdo de setores estratégicos como o de bens de capital
e duraveis de consumo (Cano, 2008).

No periodo posterior a decadéncia da economia cafeeira, entre as décadas
de 1930 e 1970, o Brasil passa a consolidar um modelo de substituicdo de

importagdes, com crescente industrializagdo concentrada em Sao Paulo. Esse novo
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ciclo econdmico fortaleceu ainda mais o papel do estado como centro dindamico da
economia nacional. A diversificagado produtiva e o avango das redes de transporte
ampliaram o raio de influéncia da metrépole paulistana, enquanto cidades médias
tornaram-se importantes polos regionais, abrigando industrias, universidades e
servigos especializados. Assim, a urbanizagdo paulista se conecta diretamente as
transformacdes estruturais da economia brasileira e a redefinicdo do territorio
nacional (Cano, 2008, p. 36).

A urbanizagdo acelerada também derivou de um processo industrial

significativo. Como aponta Negri (1996):

Em 1929, Sdo Paulo concentrava 37,5% do valor da producdo
industrial brasileira, superando outras regides e consolidando-se
como o principal polo industrial do pais. Esse avanco foi
acompanhado pela descentralizacao da oferta industrial, deslocando
o eixo de crescimento da capital para o interior (p. 36).

Como podemos observar, no inicio do século XX, fatores como a economia
cafeeira, a expansao ferroviaria, o éxodo rural e a industrializagdo moldaram o

crescimento das cidades paulistas., Santos (1990a, p.47) explicita que:

O crescimento metropolitano resulta de um conjunto de processos
sistematicamente interligados, entre os quais a integracdo do
territério, a desarticulacdo das economias tradicionais e dos cimentos
regionais, os novos papeis da circulagdo no processo produtivo, o
desencadeamento de grandes correntes migratérias, paralelamente
ao processo de concentracdo das rendas. Esse conjunto de
processos traz as grandes cidades numerosas levas de habitantes do
campo e das cidades menores, que se instalam como podem e, via
de regra, terminam por se aglomerar nas enormes periferias
desprovidas de servicos e onde o custo de vida, exceto o da
habitacdo assim conquistada, € mais caro que nas areas mais
centrais.

A mais bem acabada sintese do processo de urbanizagdo desse periodo
pode ser observado na cidade de Sao Paulo. A periferia paulistana no século XX era
marcada por um grande numero de loteamentos “autoconstruidos” feitos de forma
ilegal. Durante as décadas de 1970 a 90 a prefeitura de Sdo Paulo promoveu a
construcdo de aproximadamente 97.000 unidades de habitagdo através da
COHAB-SP, visando diminuir as moradias ilegais e o alastramento das favelas,
apesar disso, o numero nido foi o suficiente para conter o adensamento dessas

moradias irregulares (Maricato, 1996, p.12-13). Esse modelo urbano de uma
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centralidade que abrigava classes mais altas e “empurrava” os demais grupos para
as partes mais distantes da cidade marcou a maior parte das cidades durante esse
periodo. Santos (1990a, p.63) explica essa nova dinamica de habitagdo com base

nos interesses econdmicos e fundiarios das classes dominantes.

Quanto mais gente vem para a cidade, com o consequente aumento
do numero de pobres e devido aos mecanismos geoecondémicos ja
descritos, mais o centro “céntrico” cresce, se avoluma e se expande.
O valor relativo da terra sobe mais (no centro), dando assim um novo
impulso ao fenbmeno da especulacéo imobiliaria em toda a cidade. A
diversificagcdo de funcbes e a sua expansdo acarretam, com a
diferenciacdo consecutiva de usos da terra, uma valorizagao
diferencial e uma competicdo pelo uso dos lugares. E uma nova
razao para o agravamento da especulacdo. A pressao das classes
médias por servigos cada vez mais diferenciados, especializados e
numerosos, € um dado suplementar para uma nova diferenciacao de
valores, causa também de especulacao fundiaria.

A redefinicdo do espacgo urbano e a funcao da terra durante esse periodo
explica o espraiamento urbano para cidades vizinhas — no entorno metropolitano da
capital - ou interioranas, em diferentes momentos e contextos, mas resultantes de
um mesmo processo. Essa conformacdo territorial e urbana esta fortemente
condicionada a evolucido de seus sistemas de transporte, em especial as ferrovias e
rodovias. A trajetdéria econdbmica paulista nas ultimas décadas também revela
mudangas significativas no padrdo de crescimento industrial e urbano,
especialmente a partir da década de 1970. Esse periodo marcou o inicio de um
processo de desconcentragcdo da atividade produtiva, no qual a industria comecgou a
se deslocar da metropole paulistana para outras regides do estado e do pais.

Com a industrializagdo e a desconcentragdo produtiva, especialmente a
partir da década de 1970, a rede urbana do estado se diversificou. A expanséo de
cidades médias, como Ribeirdao Preto, Campinas e Sorocaba, reflete essa dinadmica.
Essas cidades passaram a desempenhar papéis fundamentais na interiorizagao do
desenvolvimento, consolidando-se como novos polos econdmicos e integrando-se
as redes globais de circulagdo de bens, servicos e informacgbes (Sposito, 2010, p.
60).

Essas transformacgdes apontam para um processo de interiorizagdo do
desenvolvimento e a consolidagao de novas centralidades urbanas no estado. Como

destaca Sposito (2010), as cidades médias articulam fluxos de bens, servicos e
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informacdes, desempenhando papéis intermediarios entre metropoles e pequenos
municipios (Sposito, 2010, p. 60). A seguir, serdo discutidas as principais dinadmicas
que estruturaram esse processo, com énfase na importancia das cidades médias
como intermediarias no sistema urbano paulista.

As cidades médias, dessa forma, sdo caracterizadas por apresentarem uma
populacdo intermediaria, geralmente entre 100 mil e 500 mil habitantes, e por
exercerem fungdes urbanas relevantes no contexto regional, mesmo que né&o
detenham o mesmo grau de centralidade politica ou econbmica das grandes
metrépoles. Sua importancia vai além do porte demografico: trata-se de centros
urbanos que articulam fluxos de pessoas, mercadorias, servicos e informagdes,

atuando como polos de organizacgao territorial em suas respectivas regides.

[...] adotamos a expressdo “cidades médias” como aquelas que
desempenham papéis de intermediacao no ambito de sistemas
urbanos simples ou complexos, o que as distingue das “cidades de
porte médio”, que sdo aquelas, assim classificadas, em fungao de um
dado tamanho demografico, que, num determinado pais, €
considerado como médio segundo esta ou aquela classificagdo ou
tipologia. (Sposito, 2010, p. 52).

Segundo Scherer e Amaral (2020), essas cidades desempenham papel
fundamental na rede urbana ao polarizarem areas intermediarias e abrigarem
atividades econdémicas especializadas, o que contribui para sua consolidacdo como
eixos dinamicos fora dos circuitos metropolitanos centrais. Assim, sua posi¢ao
estratégica esta diretamente relacionada a capacidade de integrar redes
infraestruturais, atrair investimentos e gerar economias de aglomeragdo, mesmo em
contextos marcados por grande heterogeneidade regional.

O surgimento dessas cidades também esta vinculado a reestruturagcéo
produtiva e a desconcentragao industrial da metrépole de Sao Paulo a partir dos
anos 1970, como vimos anteriormente. A flexibilizagdo da producgéo e a separagao
entre os centros de comando e os locais de produgao abriram espago para uma
nova logica territorial, em que atividades produtivas migraram para cidades fora da
metrépole, sem que isso significasse uma perda de centralidade deciséria da capital.
Essas cidades passaram a exercer papeis estratégicos na articulagdo da rede

urbana paulista, funcionando como polos regionais de servigos, comércio e, em
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alguns casos, atividade industrial, se tornando capitais regionais que polarizam ou
coordenam as cidades pequenas que estdo em “sua” regido. (Sposito, 2010 p.54).
A seguir, a Tabela 1 apresenta alguns municipios paulistas cuja populagao
urbana situava-se entre 100 mil e 500 mil habitantes naquele periodo, evidenciando
sua relevancia demografica e territorial no contexto do crescimento urbano

descentralizado.

Tabela 1 - Cidades do estado de Sao Paulo com populagdao urbana entre 100
mil e 500 mil habitantes em 1970.

Aracgatuba 108 658 2 668
Araraquara 100 466 1 541
Bauru 132 057 702
Campinas 376 497 781
Franca* 93 613 590
Guaruja* 94 022 138
Guarulhos 236 865 314
Jundiai 169 096 432
Marilia* 98 114 1194
Maua 101 726 78
Mogi das Cruzes 138 746 749
Osasco 283 203 67
Piracicaba 152 626 1426
Presidente Prudente 105 403 554
Ribeirao Preto 212 300 1 057
Santo André 418 578 159
Santos 346 096 725
Sao Bernardo do

Campo 201 462 319
Sao Caetano do Sul 150 171 24
Sao José do Rio Preto | 212 960 586
Séao José dos Campos 148 500 1118
Sao Vicente 116 625 131
Sorocaba 175 888 458
Taubaté 110 706 655

*Valores proximos a 100 mil habitantes;
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Fonte: Censo IBGE 1970, elaboragéo propria.

Mapa 2 - Cidades do estado de Sao Paulo com populagao urbana entre 100 mil
e 500 mil habitantes em 1970.

[ Séo Paulo if\/y’l\ 7
] Municipios de 100 mil até 7 0 75 150 km
500 mil habitantes /

Fonte: Censo IBGE 1970, elaboracgao propria.

Apesar do numero “médio” de habitantes, vale ressaltar que nem todas
essas cidades se encaixam nessa definicdo. A partir do mapa é possivel observar
que algumas dessas cidades encontram-se no que viria a ser a Regido
Metropolitana de Sdo Paulo e que, com o passar dos anos em alguns casos, 0
crescimento populacional acompanhou o da metropole. Podemos entdo considerar
como cidades de médio porte aquelas que desempenham um papel econdmico
especifico nas regides interioranas do estado.

Esse conjunto de municipios do interior paulista passou a ocupar cada vez
mais um papel estratégico na nova configuracdo espacial e econémica do estado,
ampliando sua importancia como centros regionais de consumo e servigos. Elas se
consolidaram como nucleos intermediarios que, além de articularem os fluxos

regionais, passaram a atrair investimentos significativos nos setores comercial e de
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servigos, impulsionados pelo crescimento do poder aquisitivo local. Como destaca
Sposito (2004), a intensificagcdo do mercado fundiario e imobiliario urbano nessas
cidades, especialmente a partir da verticalizacdo da produgao imobiliaria nos anos
1980, representa um marco importante na transformagcao de suas dinamicas
socioespaciais. Nessa eépoca o modelo importado dos loteamentos fechados passa a

se popularizar no Brasil.

Nas ultimas décadas do século XX, assistiu-se, em varias partes do
globo, a expansdo de uma forma socioespacial que,
contemporaneamente, identificamos como “condominios fechados”
(CFs) ou “privados” (gated communities € a sua designacao
“‘internacional” mais comum) (Raposo, 2012, p.172).

A partir dos anos 1990, entretanto, com a implementacdo de politicas
macroecondmicas neoliberais — como a abertura comercial, as privatizacdes e a
valorizagdo cambial —, o processo de desconcentragao produtiva passou a ocorrer
de forma mais artificial, impulsionado por estratégias como a Guerra Fiscal. Esse
fendmeno foi classificado por Cano 2007 como uma “desconcentragcédo espuria”, uma
vez que nao se baseava no fortalecimento organico das economias locais, mas sim
em incentivos pontuais e instaveis que redirecionaram investimentos industriais para
outras regides sem romper com a centralizacdo decisoria sediada na metropole.

Ainda que o interior do estado de Sao Paulo tenha experimentado
crescimento industrial e fortalecimento urbano, principalmente em cidades médias
como Campinas, Sdo José do Rio Preto e Bauru, é importante destacar que as
funcdes de comando e controle do capital permanecem concentradas na Grande
Sao Paulo (Sposito, 2007; Lencioni, 1994). Dados apresentados por Sampaio (2009)
indicam que, entre 1960 e 1980, houve uma queda expressiva da participacdo da
metrépole nos indicadores industriais nacionais, como o0 numero de
estabelecimentos, pessoal ocupado e valor da transformacéo industrial. Por outro
lado, essa desconcentragdo produtiva ndo foi acompanhada por uma
descentralizacdo do poder decisério, financeiro e politico, o que contribuiu para a
manutengao da hegemonia da capital paulista no sistema econdmico nacional.

Assim, a urbanizagao paulista nas ultimas décadas do século XX e inicio do
XXl revela um cenario complexo, em que a desconcentragdo produtiva e o
crescimento das cidades médias coexistem com a persistente centralizacdo do

comando econémico na metropole. Essa configuragdo reforga a importancia das
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cidades médias como novos espacos de producdo, consumo e circulacido de
informacdes, sem, contudo, deslocar completamente os centros de poder
tradicionais.

A expansao das cidades médias paulistas ao longo das ultimas décadas do
século XX e inicio dos anos 2000 reflete diretamente os efeitos do processo de
desconcentracido produtiva e da reestruturacido econémica do estado de Sao Paulo.
Apds o periodo de intensa concentragdo industrial na metrépole paulistana,
especialmente até a década de 1970, iniciou-se um movimento de interiorizagédo da
atividade industrial, impulsionado tanto por politicas regionais como pelos préprios
municipios do interior, que passaram a adotar estratégias de atragdo de
investimentos, como a doagao de terrenos e incentivos fiscais (Lencioni, 1994; Negri,
1996). Esse fenbmeno ganhou novo impulso nos anos 2000 com a reorientagao
politico-institucional e o crescimento econbémico associado ao boom das
commodities, permitindo a ampliacdo de mercados consumidores e a valorizacao
imobiliaria em regides antes periféricas (Shimbo; Rufino, 2019). O que levou a um
grande aumento no numero de cidades com habitantes entre 100 mil e 500 mil

habitantes no estado de Sao Paulo.

Tabela 2 - Cidades do estado de Sao Paulo com populagdo urbana entre 100

mil e 500 mil habitantes no ano de 2000.

Americana 181 650 133,6
Aracatuba 164 440 1167,4
Araraquara 173 335 1 006,0
Araras* 97 876 643,4
Atibaia* 96 720 96 720
Barretos* 98 822 1 563,6
Barueri 208 028 64,2
Bauru 310 208 673,5
Birigui* 91 042 530,6
Botucatu 103 793 1482,8
Braganga Paulista 110 982 513,6
Carapicuiba 343 673 35,0

Catanduva 104 195 2922



Cotia

Cubatao

Diadema

Embu

Ferraz de Vasconcelos
Franca

Francisco Morato
Franco da Rocha
Guaratingueta*
Guaruja
Hortolandia
Indaiatuba
Itapecerica da Serra
Itapetininga

Itapevi
Itaquaquecetuba

Itu

Jacarei

Jau

Jundiai

Limeira

Marilia

Maua

Mogi Guagu

Mogi das Cruzes
Pindamonhangaba
Piracicaba

Poa*

Praia Grande
Presidente Prudente
Ribeirao Pires
Ribeirdo Preto**

Rio Claro

Salto

Santa Barbara d’Oeste
Santos

Sao Caetano do Sul

Sao Carlos

148 082
107 260
356 389
206 781
141 139
281 869
133 085
100 241
98 964

265 076
151 669
144 528
127 783
111 993
162 421
272 416
123 881
183 444
106 954
299 669
237 959
189 533
363 112
116 117
301 551
118 793
316 518
94 592

191 811
185 150
104 336
502 374
163 341
92 066

167 574
415 543
140 144
183 369

323,8
142,3
30,7
70,1
28,4
607,3
49,2
133,9
751,4
142,7
62,2
310,6
151,5
1792,0
91,4
81,8
640,0
460,0
688,4
431,9
581,0
1170,1
62,4
813,1
7254
730,2
1368,4
17,2
143,6
562,1
99,2
650,4
498,7
134,2
271,5
280,3
15,3
1140,9
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Sao José do Rio Preto 336 998 4329
Sao José dos Campos** 532 403 1 099,6
Sao Vicente 302 541 148,4
Sertdozinho* 90 522 402,8
Sorocaba 487 907 4491
Sumaré 193 266 153,0
Suzano 221 192 194,6
Tabodo da Serra 197 460 20,5
Taubaté 229 810 625,9
Varzea Paulista* 92 669 34,6
Votorantim* 92 736 184

*Valores proximos a 100 mil habitantes;
**Valores proximos a 500 mil habitantes.

Fonte: Censo IBGE 2000, elaboragao propria.

Mapa 3 - Cidades do estado de Sao Paulo com populagao urbana entre 100 mil
e 500 mil habitantes no ano de 2000.

S&o Paulo
[ Municipios de 100 mil até A
500 mil habitantes / @ 0 75 150 km

Fonte: Censo IBGE 2000, elaboragéo propria.
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As cidades médias passaram a atrair tanto atividades econdmicas quanto
novos fluxos populacionais, redefinindo sua insercdo na rede urbana regional. Tal
reposicionamento se reflete na intensificagdo de processos de urbanizagao
periférica, muitas vezes orientados pelas demandas do capital imobiliario e pela
expansao de servigos especializados que sustentam a urbanizacdo extensiva e
desigual no interior paulista.

O aumento do numero de cidades de médio porte no estado de Sao Paulo
entre 1970 e 2000 evidencia transformagdes estruturais na organizagao do territério
paulista, em especial no que diz respeito ao processo de interiorizagdo. Como ja
vimos, em 1970, poucas eram as cidades que se enquadravam no intervalo
populacional entre 100 mil e 500 mil habitantes e desenvolviam um papel econdmico
especifico para a regido, sendo a urbanizagao fortemente concentrada na metrépole
paulistana e em seu entorno imediato. J& em 2000, observa-se um crescimento
expressivo desse grupo de municipios, indicando a consolidagdo de novas
centralidades urbanas articuladas as dindmicas regionais.

Esse movimento reflete 0 que Negri (1996) caracteriza como uma inflexao
no modelo de desenvolvimento paulista, no qual a desconcentracédo industrial foi
promovida por estimulos tanto de ordem federal, como os Planos Nacionais de
Desenvolvimento (PNDs), quanto por politicas locais de incentivo a instalacdo de
industrias no interior, baseadas na doagao de terrenos, isencdo de impostos e
investimentos em infraestrutura. Sposito (2007), por sua vez, destaca que a
desconcentracdo territorial da populagdo e da produgdo nao implicou,
necessariamente, na descentralizagcdo do comando e da gestdo do capital, que
permanecem ancorados na metrépole paulistana. Segundo ele, “a possibilidade de
separacao das areas de comando das areas de producao industrial tem sido [...] 0
principal fator que gera a desconcentragéo territorial da populagéo” (Sposito, 2007,
p. 11).

Podemos observar que, entre essas trés décadas, o numero de cidades com
populagdo urbana entre 100 mil e 500 mil habitantes mais do que triplicou no
periodo, refletindo o fortalecimento de municipios como Sorocaba, Ribeirdo Preto,
Sao José do Rio Preto e Bauru, importantes capitais regionais. Essa expansao
territorial do urbano se articula justamente a reestruturagdo produtiva iniciada nos
anos 1990, ja sob o marco das politicas neoliberais, como a abertura comercial e as

privatizagdes. Moraes (2019), analisa esse processo, e afirma que “a
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desconcentracédo produtiva entre 2000 e 2015 deve ser compreendida a luz de uma
reorientacdo politico-institucional que favoreceu a interiorizacao seletiva das
atividades econémicas, ainda que subordinadas a légica concentradora dos grandes
centros” (Moraes, 2019, p. 57). Tal dinamica demonstra que, mesmo com a difuséo
espacial da produgdo, a dependéncia das estruturas metropolitanas de comando
permanece como trago caracteristico do desenvolvimento regional paulista.

Embora a diversificagdo da rede urbana paulista indique uma urbanizagao
mais policéntrica, os dados sugerem que essa interiorizagcdo nao anulou os efeitos
da centralizagdo historica. Como afirma Lencioni (1994, p. 57), “a decis&o e controle
do processo de valorizacdo do capital ndo s6 continuam concentrados social e
espacialmente, como sao reiteradamente reforcados”. A urbanizagdo do interior
paulista, portanto, ndo se opde ao modelo concentrador, mas o complementa dentro

de uma logica de regionalizag&o subordinada.

Tabela 3 - Cidades do estado de Sao Paulo com populacao urbana entre 100

mil e 500 mil habitantes no ano de 2010.

Americana 209.654
Aracgatuba 178.077
Araraquara 202.730
Araras 112.444
Atibaia 115.229
Barretos 108.686
Barueri 240.749
Bauru 338.184
Birigui* 105.487
Botucatu 122.678
Bragancga Paulista 142.255
Carapicuiba 369.584
Catanduva 111.914
Cotia 201.150
Cubatao 118.720
Diadema 386.089
Embu 240.230
Ferraz de Vasconcelos 160.754

Franca 313.046



Francisco Morato
Franco da Rocha
Guaratingueta
Guaruja

Hortolandia
Indaiatuba
Itapecerica da Serra
Itapetininga

Itapevi
Itaquaquecetuba

Itu

Jacarei

Jandira

Jau

Jundiai

Limeira

Marilia

Maua

Mogi Guagu

Mogi das Cruzes
Ourinhos
Pindamonhangaba
Piracicaba

Poa

Praia Grande
Presidente Prudente
Ribeirao Pires

Rio Claro

Salto

Santa Barbara d’Oeste
Santana de Parnaiba
Santos

Séo Caetano do Sul
Sao Carlos

Sao José do Rio Preto
Sao Vicente
Sertdozinho

Sumaré

154.158
121.244
106.762
290.696
192.692
199.592
151.349
131.050
200.769
321.770
144.269
208.297
108.344
126.943
354.204
267.785
207.021
417.064
130.295
357.313
100.374
141.708
356.743
104.338
262.051
203.375
113.068
181.720
104.774
178.596
108.813
419.086
149.263
213.061
383.490
331.817
108.772
238.470
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Suzano 253.240
Taboao da Serra 244.528
Tatui 102.256
Taubaté 272.673
Valinhos 101.626
Varzea Paulista 107.089
Votorantim 104.659

Fonte: Censo IBGE 2010, elaboracgéao propria.

Mapa 4 - Cidades do estado de Sao Paulo com populagao urbana entre 100 mil
e 500 mil habitantes no ano de 2010

i Regido Metropolitana de Sdo Paulo

LArindan -
i_...1 Regido Metropolitana de Campinas & Y
S&o Paulo Vaiul 4
[] Municipios de 100 mil até g 4 T 0 75 150 km
500 mil habitantes / | I I

Fonte: Censo IBGE 2010, elaboragéao propria.

A década de 2010 é marcada por uma mudanca de dinamicas
socioespaciais e a criagdo de novos paradigmas para a producdo do espacgo. Nas
cidades médias paulistas, observa-se uma intensificagdo da fragmentagédo urbana,
impulsionada pela proliferagdo de loteamentos fechados e condominios horizontais
voltados as camadas médias e altas. Esse processo esta diretamente ligado a

evolucao da financeirizagdo do solo urbano e a atuagcédo coordenada entre agentes
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imobiliarios, poder publico local e grandes proprietarios fundiarios. Para Maricato
(2000), trata-se de uma urbanizagdo marcada pela autossegregacédo como valor e

pela negacao do espago publico como bem comum. A autora ressalta que

[...] os condominios fechados sdo a materializacdo de um modelo
urbano que reforga a desigualdade, pois ao mesmo tempo em que
oferecem segurancga, infraestrutura e servigos privados aos seus
moradores, negam o0 espago publico, reproduzem privilégios e
intensificam a exclusdo” (Maricato, 2000, p. 119).

Nesse modelo, o territério urbano deixa de ser estruturado por critérios de
integragcdo e uso coletivo e passa a ser definido a partir de estratégias de
diferenciacao e valorizagao fundiaria. A emergéncia desses empreendimentos esta
fortemente vinculada a importacdo do modelo norte-americano das gated
communities, especialmente a partir da difusdo do urbanismo neoliberal no Brasil.
Como aponta Rolnik (1999), os loteamentos fechados, com regras proprias,
administracao interna e barreiras fisicas, se inspiram diretamente nas experiéncias
estadunidenses de urbanizagao privada, onde o espacgo publico é substituido por

territérios de circulagao restrita.

A difusao dos loteamentos fechados |[...] esta associada a busca por
segurancga, status e qualidade de vida por parte das classes médias e
altas, mas reflete, sobretudo, a privatizacdo do processo de
urbanizagido. Ao invés de o poder publico coordenar o crescimento
urbano com vistas ao interesse coletivo, transfere-se aos agentes
privados o controle sobre a producdo da cidade” (Rolnik, 1997, p.
201).

No caso das cidades médias, esse padrdo € especialmente evidente em
areas periféricas de valorizagao recente, onde o poder publico muitas vezes atua
como legitimador da privatizagdo do territério. Ao mesmo tempo, esses
empreendimentos expressam uma nova forma de espacializagdo do capital,
baseada na formagéo de enclaves protegidos e na negagao do urbano como espago
da diferenga e da convivéncia. A cidade se fragmenta, ndo mais em bairros, mas em
pedacos estanques, social e espacialmente separados, com administracbes
autbnomas e logica empresarial. Essa logica € reforgada por um discurso de
eficiéncia, seguranca e modernizagdo, que legitima a construgdo de espacgos

seletivos e blindados.
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A intensificagdo desse processo torna-se ainda mais evidente quando se
observa a expansdo do numero de municipios paulistas com populagédo entre 100
mil e 500 mil habitantes ao longo da década seguinte. Em 2000, esse grupo era
composto por 42 cidades. Em 2010, o numero subiu para 56 e, em 2022, alcangou
68 municipios, revelando um crescimento de mais de 60% em duas décadas. Essa
transformacao quantitativa indica ndo apenas o aumento populacional, mas também
uma mudancga estrutural nas redes urbanas do estado, com o fortalecimento das
cidades médias enquanto polos regionais de moradia, consumo e servigos.

Esse crescimento pode estar articulado a légica de valorizagdo imobiliaria
que molda a urbanizacdo contemporanea. A medida que esses municipios crescem
e se consolidam como novos polos urbanos, passam a atrair investimentos do setor
imobiliario, incorporando formas espaciais e padrdées urbanisticos anteriormente
restritos as metrépoles. Bernardes (2006) explicita que as cidades médias tornam-se
alvo preferencial de empreendimentos fechados e de alto padrao, impulsionando
processos de fragmentacéao, seletividade e exclusédo. A paisagem urbana resultante
€ marcada pela proliferagcdo de condominios horizontais, bairros planejados e
loteamentos fechados, geralmente instalados em areas periurbanas, com acesso
controlado e servigos autbnomos.

Essa expansdo ndo é neutra: ela altera profundamente a organizagdo do
territério, pois cria novas centralidades voltadas ao consumo e a moradia de elite, ao
mesmo tempo em que marginaliza areas populares e aprofunda desigualdades. A
cidade passa a ser moldada por vetores seletivos de crescimento, planejados sob
demanda do mercado e validados por legislagdes locais flexiveis. Assim, a
passagem de 2010 a 2022 representa ndo apenas um crescimento demografico das
cidades meédias, mas a consolidacdo de um modelo de cidade voltado a
diferenciagdo socioespacial e a reprodugdo da renda fundiaria, alinhado ao

paradigma da cidade-mercadoria.

Tabela 4 - Cidades do estado de Sao Paulo com populagao urbana entre 100

mil e 500 mil habitantes no ano de 2022.

Americana 243.674
Aragatuba 213.929



Araraquara
Araras
Aruja*
Assis
Atibaia
Barretos
Barueri
Bauru
Birigui
Botucatu
Bragancga Paulista
Cacapava*
Caieiras*
Cajamar
Caraguatatuba
Carapicuiba
Catanduva
Cotia
Cubatao
Diadema
Embu

Ferraz de Vasconcelos

Franca

Francisco Morato
Franco da Rocha
Guaratingueta
Guaruja
Hortolandia
Indaiatuba
Itanhaém
Itapecerica da Serra
Itapetininga
Itapevi
Itaquaquecetuba
Itatiba

Itu

Jacarei

Jandira

250.304
131.300
97.595

100.447
171.672
119.427
342.613
388.686
118.365
145.272
181.556
96.530

98.600

101.500
132.558
406.221
114.953
289.622
128.645
404.738
277.249
187.253
370.378
182.265
159.367
116.847
311.116
246.449
266.593
107.927
172.898
166.959
239.084
392.218
116.275
176.548
251.591
127.476
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Jau

Jundiai

Limeira

Mairipora

Marilia

Maua

Mogi Guagu

Mogi das Cruzes
Mogi Mirim*
Ourinhos

Paulinia
Pindamonhangaba
Piracicaba

Poa

Praia Grande
Presidente Prudente
Ribeirao Pires

Rio Claro

Salto

Santa Barbara d’Oeste
Santana de Parnaiba
Santos

Sao Caetano do Sul
Sao Carlos

Sao José do Rio Preto
Sao Vicente
Sertdozinho
Sumaré

Suzano

Taboao da Serra
Tatui

Taubaté

Ubatuba*

Valinhos

Véarzea Paulista
Votorantim

Votuporanga*

132.351
459.789
305.169
113.573
238.605
383.280
154.487
471.602
90.997

108.678
115.870
164.932
434.432
109.450
344.834
226.692
116.174
206.950
141.988
183.447
163.348
414.029
166.847
256.898
475.643
334.632
127.670
294.128
330.710
283.419
122.991
311.912
97.382

132.846
125.054
137.319
96.795
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Fonte: Censo IBGE 2022, elaboragéo propria.

Mapa 5 - Cidades do estado de Sao Paulo com populagao urbana entre 100 mil
e 500 mil habitantes no ano de 2022.

[ S3o Paulo ai/\,/g 7
] Municipios de 100 mil até p
500 mil habitantes

T 0 75 150 km
U/

Fonte: Censo IBGE 2022, elaboragao propria.

Dessa forma, como ja vimos, as cidades médias no estado de Sao Paulo
desempenham um papel articulador essencial no processo de reestruturacao
urbana, atuando como pontos de convergéncia em "eixos ou corredores de
transportes e desenvolvimento". Essa posi¢ao estratégica as coloca como pivés na
configuracdo de redes urbanas mais complexas, interligando grandes metrépoles a
cidades menores e contribuindo para a organizagdo socioeconémica do estado
(Amorim F.; Serra, 2001, p. 28).

Sposito (2010, p. 60) destaca que:

Essas cidades estao inseridas em fluxos ndo apenas regionais, mas
também supra-regionais, integrando redes de circulagdo de bens,
servigos e informagdes que ultrapassam fronteiras estaduais.
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Essas dinamicas revelam a crescente interdependéncia das cidades médias
em um territério marcado pela integracdo econémica e pela complexidade das
relagdes socioespaciais. A0 mesmo tempo, no ambito do estado de S&o Paulo,
essas cidades se consolidaram como centros de polarizagdo regional. Segundo
Sposito  (2004), desde a década de 1970, elas desempenham funcdes
politico-administrativas e econémicas, polarizando regides e favorecendo o equilibrio
regional ao mesmo tempo em que servem como plataformas para investimentos de
grandes capitais nacionais e internacionais.

Portanto, o modelo urbano paulista reflete um equilibrio entre a
concentracdo em uma metropole global e a capilaridade de uma rede de cidades
médias, que articulam escalas locais, regionais e globais. Essa configuragao
complexa permite compreender as transformacbdes do territorio paulista,
profundamente influenciado por processos histéricos como a expansao cafeeira, a
industrializacdo e a reestruturacdo econdmica. Essas cidades médias sdo, assim,
pecas fundamentais no desenvolvimento do estado, reforcando a relagdo entre
urbanizagdo, economia e historia na construgéo do espaco.

Segundo Maricato (2001), o processo de verticalizagdo no Brasil, longe de
ser homogéneo, expressa as contradicdbes da cidade desigual, pois “as regras que
definem onde e como construir variam conforme os interesses do capital e da
especulacdo fundiaria” (p. 127). Nas cidades médias, observa-se que esse processo
tem se concentrado em areas com maior infraestrutura, proximo a eixos viarios ou
zonas centrais revalorizadas, enquanto bairros periféricos permanecem marcados
pela horizontalidade precaria e pela auséncia de planejamento. Fix (2011) também
aponta que a verticalizagdo € uma ferramenta utilizada pelos agentes imobiliarios
para aumentar a renda da terra urbana, sendo regulada por instrumentos como o
zoneamento, coeficientes de aproveitamento e outorga onerosa.

Em cidades médias, como vimos anteriormente, esse processo costuma se
articular a politicas locais de flexibilizacdo do uso do solo, que favorecem a
construcdo de torres residenciais de médio e alto padrdao, muitas vezes
desvinculadas de infraestrutura urbana mais ampla. Bernardes (2010) analisa que
essa verticalizacao seletiva contribui para a redefinicdo das centralidades urbanas,

aprofundando a fragmentagdo e a segregagcdo. No entanto, as dinamicas de
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autossegregacédo habitacional dos grupos de mais alta renda nas cidades médias se
expressam, mais profundamente, em termos de producgao de loteamentos fechados

e condominios horizontais nas franjas urbanas.

1.2 Processos de reestruturagcao e fragmentagao urbana em cidades

médias

Para compreender os processos contemporaneos de organizagédo urbana,
torna-se indispensavel discutir o conceito de fragmentagdo socioespacial, cuja
complexidade exige uma abordagem critica e multifacetada. Sposito e Sposito
(2020) destacam o carater polissémico do termo, o que permite sua apropriagao por
diferentes autores a partir de distintas perspectivas teéricas. Embora reconhegam
essa diversidade, os autores associam a fragmentagdo de forma predominante ao
processo de metropolizacdo, o que tende a limitar a compreensao do fenbmeno as
grandes cidades e a escala metropolitana, restringindo suas possibilidades analiticas
mais amplas (Sposito, 2004; Sposito; Sposito, 2020).

Embora a fragmentagdo socioespacial tenha sido inicialmente pensada no
contexto das metrépoles, seu aprofundamento nas cidades médias paulistas
evidencia como tais dinamicas transbordam os limites da escala metropolitana,
manifestando-se também em territérios urbanos intermediarios. A difusdo de
padroées urbanisticos como os loteamentos fechados, condominios horizontais e
novos vetores de verticalizacdo seletiva confirma essa tendéncia. A verticalizagao,
nesse contexto, ndo representa apenas um adensamento construtivo, mas uma
estratégia de diferenciagdo socioespacial, voltada a valorizacdo do solo urbano e a
requalificacdo de areas centrais ou consolidadas, bem como na constituicdo de
novas centralidades.

Assim, esse processo tao presente nas cidades de médio porte nao se limita
a proliferacdo de enclaves horizontais, mas também se expressa na verticalizagao
dirigida e excludente, que reafirma o modelo de cidade-partida. Essa logica
consolida uma urbanizagdo pautada pelo valor de troca, onde a forma urbana, seja
ela murada ou verticalizada, se torna meio de acumulacdo, reforgando

desigualdades e dificultando a constru¢cao de uma cidade justa e democratica.
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Nesse sentido, torna-se pertinente considerar outras abordagens que
enriguecem o entendimento do processo. Navez-Bouchanine (2002), por exemplo,
compreende a fragmentagdo como resultado de separagdes fisicas induzidas pelo
planejamento urbano, especialmente no que se refere a circulacdo e as
descontinuidades da paisagem. Na cidade contemporanea, tais fragmentagdes se
manifestam em microgeografias marcadas por enclaves socioespaciais — como
condominios fechados, shopping centers e bairros segregados — que instauram
novas centralidades e formas residenciais com forte carater de isolamento e
seletividade. Essas formas reforcam a logica de fechamento e indiferengca mutua,
principalmente em relagdo as areas periféricas urbanas, historicamente
negligenciadas durante o processo de expansao das cidades.

A organizacdo espacial das cidades médias Dbrasileiras segue,
historicamente, a dindmica de segregagao centro-periferia, caracteristica também de
outros contextos urbanos na América Latina (Santos, 2009). Durante as décadas de
1960 a 1980, esse modelo consolidou-se, atribuindo ao centro o papel de area
privilegiada, bem equipada e destinada as atividades comerciais e administrativas,
enquanto a periferia tornava-se o espacgo destinado a populagdo de baixa renda,

marcada pela precariedade de infraestrutura e pela exclusdo social (Sposito, 2004).

Segundo Sposito (2004):

As areas centrais eram definidas por sua maior acessibilidade e
concentragdo de servigos, enquanto as periferias apresentavam
condicbes habitacionais e de vida mais precarias, refletindo uma
organizagao desigual do espago urbano.

Esse processo foi intensificado pela especulagao imobiliaria, que empurrava
as camadas mais vulneraveis para areas afastadas, criando "cidades justapostas",
onde centro e periferia coexistiam de forma desarticulada (Sposito, 2004, p. 122).
Essa dindmica ndo apenas segregava, mas também consolidava uma estrutura
desigual de acesso aos bens e servigos urbanos. Para Santos (2009), o padrao de
segregacao centro-periferia ndo foi apenas um elemento organizador das cidades,
mas também uma expressdo das desigualdades inerentes ao sistema capitalista. A
periferia tornou-se sinbnimo de auséncia ou ineficiéncia de meios de consumo
coletivo, como saneamento, saude e educacgao, destacando as limitagbes impostas a

populagdo marginalizada.
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Nesse sentido, Villaga (1998) enfatiza:

A elite urbana, concentrada em regides centrais, desempenha um
papel fundamental no controle da producdo do espacgo. Esse grupo
busca atrair investimentos publicos e privados, valorizando areas
especificas e deslocando as populacdes de baixa renda para regides
periféricas.

A medida que as cidades médias cresceram, as dinAmicas de organizacéo
urbana comecaram a se diversificar. Inicialmente caracterizadas por uma forte
centralizacado das atividades econdmicas e administrativas, essas cidades passaram
a incorporar multiplas centralidades. Centros comerciais, empresariais e novos polos
de servigos emergiram, frequentemente em areas periféricas, redirecionando fluxos
populacionais e econdmicos. Essa reorganizagao espacial reflete tanto os interesses
do mercado imobiliario quanto as demandas crescentes de uma sociedade em
transformacao (Sposito, 2022).

Além disso, o crescimento das cidades médias foi acompanhado pela
fragmentagao socioespacial, com areas de alto padréo convivendo com espagos de
maior vulnerabilidade em proximidade fisica. Esse padrdo, que Santos (2009)
descreve como "fractal", evidencia o distanciamento social mesmo em cenarios de
proximidade geografica. A criagdo de condominios fechados e enclaves residenciais
para as classes médias e altas reforgou essa fragmentagao, enquanto a populagao
de baixa renda continuou sendo empurrada para areas mais afastadas e menos
providas de infraestrutura. Maricato (2000) aponta que o modelo de urbanizagao
brasileiro é profundamente marcado pela reproducao da periferizacdo. Segundo a
autora, a logica da expansdo urbana estd vinculada a interesses fundiarios e
imobiliarios que priorizam a especulagdo em detrimento da oferta de moradias e
servigos adequados.

Essa logica aprofunda as desigualdades, criando cidades fragmentadas e
polarizadas socialmente. Lefebvre (2008) e Santos (2009) apontam que, além de
perpetuar desigualdades, o modelo centro-periferia evidencia uma falta de acesso
equitativo ao "direito a cidade". A presengca de vazios urbanos em cidades
densamente urbanizadas é um exemplo de como a logica capitalista organiza o

espaco de forma desigual. Para Sposito (2022), enquanto nos paises centrais a
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expansao urbana se caracteriza pela rarefagao e dispersdo, na América Latina ela
gera novas areas de concentragdo, agravando a desigualdade.

A organizacdo espacial das cidades médias, entdo, é resultado de uma
combinagao de fatores histéricos, sociais e econdmicos que reforcam a segregacao
e a fragmentagédo urbana. Ainda que o modelo centro-periferia tenha evoluido para
incorporar novas centralidades, as desigualdades persistem, evidenciando a
necessidade de repensar as dindmicas de produgao do espacgo urbano no contexto
brasileiro.

E a reorganizagdo das cidades médias € marcada pela consolidagdo de
novas centralidades e pela articulagdo em redes urbanas mais complexas, o que
também intensifica os processos de fragmentagao socioespacial. Segundo Sposito
(2020), a fragmentacao socioespacial manifesta-se por meio do distanciamento e da
segregacao entre areas de maior dinamismo econdmico e regides periféricas,
reforcando desigualdades sociais e espaciais. Assim, as transformagdes nas cidades
médias, embora promovam articulagdo regional, também evidenciam o
aprofundamento de divisbes socioespaciais, destacando a complexidade das
relagdes urbanas no contexto contemporaneo. As cidades médias brasileiras vém
passando por um processo de reestruturagdo urbana que altera significativamente a
dindmica entre seus centros e periferias. A chegada de condominios fechados e
empreendimentos de alto padrao nao apenas transforma a paisagem urbana, mas
também redefine a logica espacial e social dessas cidades. Como apontado por
Otero (2016, p. 3):

A produgdo imobiliaria em cidades médias vém resultando numa
significativa reestruturagdo de seus espagos intra urbanos, tanto
pelos impactos quantitativos quanto pelas novas tipologias
introduzidas e consolidadas ao longo das ultimas duas décadas.

O atual estagio de desenvolvimento capitalista tem reforgado a cidade essa
dindmica “fragmentada”, ainda de acordo com Sposito (2019, p. 4), considerando
Duhau e Giglia (2016), a concentracdao de segmentos sociais de maior renda em
areas mais distantes do centro, dotadas, porém, de equipamentos e servigos
publicos e privados, coloca em xeque a prépria perspectiva centro-periférica que
marcou a urbanizagao latino-americana durante muitas e muitas décadas e vem

tornando mais complexa a estrutura espacial das cidades atuais.
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A cidade atual ndo pode, portanto, ser pensada e analisada em si mesma, o
que pressupde um conteudo relacional, ou seja, que sO se explica a partir das
articulagdes. Se ela nao constitui uma unidade, devido as dindmicas e processos de
ordem proxima e distante que a entrecortam e a configuram, também nao deve ser
lida apenas a partir do par centro-periferia, o qual, como afirma Sposito (2011, p.
135), "ndo é mais suficiente para explicar a cidade", visto que novas conformagdes
socioespaciais reconfiguram essa relagdo. Na redefinigdo do conteudo da periferia,
redefine-se a relacdo com o conjunto da cidade. Sposito (2011, p. 140) reforca a
implantagcédo de loteamentos fechados como um dos vetores de redefinicdo da logica
centro-periferia. Assim, os conteudos da periferia se revelam nas novas frentes de
valorizagao imobiliaria e nas novas praticas socioespaciais.

Assim, a partir sobretudo da segunda metade dos anos 2000, configuram-se
o espraiamento do tecido urbano e a conformagéo de uma cidade em que a periferia
assume novos conteudos e novas formas de separagcao sao demarcadas no interior
da cidade. Ou seja, como resultado das transformacdes recentes, surgem areas nas
quais os diferentes segmentos se veem socioespacialmente distantes, evidenciando
novos elementos estruturadores do processo de segregacao e delineando dinédmicas
de fragmentagdo que, por sua vez, atravessam e aprofundam a segregacdo. Essa
l6gica produz novos significados, que criam a potencialidade e a necessidade de
novas praticas espaciais, entre as quais nao ha mais espacgo para encontros, dialogo
e reconhecimento. Devido a inviabilidade de contato e de compartiihamento de
experiéncias entre os diferentes segmentos sociais, as distancias espaciais se
traduzem em distancias socioespaciais.

A fragmentacdo socioespacial se torna um efeito ainda mais direto dessas
dindmicas. Populagbes de baixa renda, frequentemente relegadas a areas
periféricas, enfrentam dificuldades de acesso a servigos e infraestrutura basica,
enquanto as regides centrais e os novos polos urbanos concentram investimentos e
oportunidades.

A partir dos anos 2010, a periferia urbana passou por importantes
transformacgdes, deixando de ser representada exclusivamente como espaco da
precariedade e da informalidade. Surge, entdo, o que alguns autores denominam
“periferia moderna”: areas localizadas fora do nucleo consolidado da cidade, mas
que passam a abrigar empreendimentos legalizados, como loteamentos fechados,

condominios residenciais de padrdao médio e conjuntos habitacionais verticais. Essa
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nova periferia combina atributos da formalidade urbanistica com a permanéncia de
desigualdades estruturais, produzindo territérios de aparéncia ordenada, mas ainda
marcados pela distancia fisica e simbdlica em relagdo ao centro. Para Caldeira
(2000), trata-se de uma urbanizagdo que mascara a exclusdao sob formas
arquitetbnicas padronizadas, mas que mantém a separacgdo social. Maricato (2011)
também aponta que a expansao periférica das ultimas décadas € impulsionada por
politicas habitacionais e por agentes privados que atuam sob a légica do mercado, o
que resulta em bairros formalizados, porém com baixa densidade de equipamentos
publicos, infraestrutura insuficiente e precarizagdo da mobilidade. Observa-se que,
nas cidades médias paulistas, essa periferia moderna esta diretamente relacionada
aos novos vetores de crescimento urbano, muitas vezes induzidos por planos

diretores flexiveis e interesses do setor imobiliario.

1.3 A producao imobiliaria contemporéanea nas cidades médias paulistas

A terra, em contextos urbanos, assume uma dupla valoragido: social e
econdbmica. Na perspectiva social, a terra € um bem essencial a sobrevivéncia
coletiva, com impacto direto no direito a cidade e no acesso a infraestrutura urbana.
Lefebvre (2008) destaca que "a sobrevivéncia do capitalismo depende do espago. O
direito a cidade expressa-se de modo claro como alternativa anticapitalista na
medida em que se assenta na revalorizagdo do uso sobre a troca" (Lefebvre, 2008,
p. 85).

A relagdo entre valor social e rentavel é complexa e frequentemente
conflitante. Para Santos (2009), o padrao fractal de ocupagao urbana no Brasil é
marcado por proximidade fisica e distanciamento social, evidenciando que a
distribuicdo desigual do solo urbano reflete as tensdes entre uso coletivo e

interesses privados.

Um dos principais elementos desse novo padrdo de segregagao sio
os condominios fechados, areas residenciais autossegregadas,
separadas do entorno através de muros e aparatos de seguranca.
Essa configuragcdo espacial reflete um distanciamento social
crescente que, apesar da proximidade fisica, refor¢ca barreiras de
acesso e aprofundamento das desigualdades (Santos, 2009, p. 57).
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O parcelamento do solo € frequentemente acompanhado de alteragcbes nas
legislagbes urbanisticas, que facilitam o desenvolvimento de empreendimentos
voltados as classes de maior poder aquisitivo. Por outro lado, a populagédo de baixa
renda € empurrada para areas periféricas, onde a auséncia de infraestrutura e
servigos acentua a exclusdo social. Isso reforga o padrdo de segregacgao urbana, em
que as relagdes de proximidade fisica coexistem com um distanciamento social
profundo.

Nesse cenario, a atuagao do poder publico torna-se central na mediagao das
disputas territoriais e na orientacdo do desenvolvimento urbano. A adog¢ao de
legislagbes inclusivas, aliada ao fortalecimento dos instrumentos de regulagao e
controle da especulacdo imobiliaria, € fundamental para reverter os processos de
segregacgao e promover uma distribuicdo mais equitativa do solo urbano. Para isso, &
indispensavel reconhecer e debater os diferentes sentidos atribuidos a terra urbana
— como valor de uso, valor social e valor de troca —, compreendendo que sua
apropriacdo e transformagdo sdo constantemente tensionadas por interesses
distintos. Discutir o valor social da terra frente a sua rentabilidade econémica permite
elaborar politicas que conciliem os direitos coletivos a cidade com os interesses
privados, favorecendo a construcdo de territérios mais justos, democraticos e
inclusivos.

As dinamicas que estruturam o espaco urbano nas cidades médias paulistas
sdo profundamente marcadas por desigualdades sociais e pela logica de
mercantilizagdo do solo urbano. A periferizagdo e a fragmentagdo socioespacial
destacam-se como os principais vetores dessa realidade, moldando ndo apenas o
tecido urbano, mas também as relagdes sociais e as oportunidades econdmicas
disponiveis para diferentes grupos da populacao.

Ao longo das ultimas décadas, a expansdo das cidades médias tem sido
acompanhada por um crescimento intenso e por uma gestdo publica frequentemente
limitada em sua capacidade de promover uma urbanizacdo equitativa. Nesse
cenario, observa-se a prevaléncia de interesses do mercado imobiliario sobre as
necessidades habitacionais da populacdo mais vulneravel. Essa relacdo entre
especulacado fundiaria e exclusao social constitui uma das principais barreiras ao
desenvolvimento urbano sustentavel.

Santos (2009, p. 59) nos lembra que o espaco urbano nao € apenas um

reflexo da sociedade, mas também um fator ativo na produgao de desigualdades. Ao
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considerar o espago como um recurso finito e, ao mesmo tempo, estratégico, o
poder publico e os agentes privados tém desempenhado papéis antagbnicos.
Enquanto o primeiro busca, ao menos em tese, atender ao interesse coletivo, os
ultimos frequentemente atuam para maximizar os lucros por meio da valorizagcao da
terra e da segregacéo territorial. Essa contradicdo é evidente nas dinamicas de
periferizacao observadas em muitas cidades médias, onde a habitacdo popular é
relegada a areas distantes e com pouca infraestrutura.

Nesse sentido, as politicas publicas desempenham um papel crucial na
mediacdo desses conflitos. Maricato (2000) observa que a legislagdo urbana
brasileira, apesar de robusta, muitas vezes é aplicada de forma desigual,

favorecendo interesses especulativos em detrimento do acesso universal a terra.

A questao habitacional ndo resulta da auséncia de legislagao, mas
da aplicagdo inadequada e desigual de normas que perpetuam a
exclusdo social. Esse desequilibrio legislativo favorece a valorizagéo
de areas especificas em detrimento da urbanizagdo equilibrada e
inclusiva (Maricato, 2000).

Ademais, a fragmentagédo socioespacial aprofundou-se com o advento de
novos padrdées de urbanizagdo, como os condominios fechados e as centralidades
periféricas. Esses espagos nao apenas simbolizam a exclusao social, mas também a
institucionalizam ao criar barreiras fisicas e simbdlicas entre os diferentes segmentos
da sociedade. Harvey (2012, p. 78) aponta que tais praticas n&do sdo meros desvios,
mas caracteristicas intrinsecas do modelo capitalista de urbanizagao, que trata o
solo urbano como uma mercadoria a ser explorada e nao como um direito
fundamental.

A exclusdo das populacdes periféricas também se manifesta no acesso
desigual aos servigos publicos essenciais. Apesar desse panorama desafiador, ha
iniciativas e propostas que visam reverter essas tendéncias. A construgcao de
politicas publicas inclusivas e participativas € um caminho fundamental para
promover uma urbanizagdo mais justa. Planejamento urbano que considere a
diversidade das demandas sociais, aliado a instrumentos como o Estatuto da
Cidade, pode ajudar a mitigar os efeitos da especulagao imobiliaria e a redistribuir os
beneficios do desenvolvimento urbano.

O conceito de "direito a cidade", popularizado por Henri Lefebvre e retomado

por autores como Milton Santos e David Harvey, deve ser o norte para essas
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transformacgdes. O direito a cidade implica ndo apenas o acesso fisico ao espaco
urbano, mas também a possibilidade de participar ativamente de sua construcéo e
transformacao. Esse ideal exige uma ruptura com a légica capitalista de urbanizagao
e uma reorientacdo das prioridades publicas em dire¢cdo a equidade e a inclusao
social.

Por fim, é essencial reconhecer que a reestruturacdo urbana das cidades
médias ndo € um processo isolado, mas parte de dinamicas mais amplas que
conectam o local ao global. A globalizagéo, ao difundir modelos urbanos baseados
na competitividade e na mercantilizacdo do espaco, e a financeirizagdo, ao
transformar a terra urbana em ativo financeiro, intensificam as contradicbes e os
desafios enfrentados tanto pelos gestores publicos quanto pela sociedade civil. Tais
processos contribuem para a consolidagdo de uma urbanizagao seletiva, pautada
por interesses privados, muitas vezes em detrimento do bem coletivo.

No caso de Bauru, essas tendéncias se expressam com clareza. A cidade,
historicamente consolidada como um polo regional estratégico no interior paulista,
tem vivenciado desde a década de 2000 uma intensificacdo de processos como a
verticalizagao seletiva, a expansao de loteamentos fechados nas franjas urbanas e a
transformacao do seu territério por agentes imobiliarios com forte influéncia sobre o
planejamento urbano. Esses movimentos refletem a légica de cidade-mercadoria,
onde o espago passa a ser produzido prioritariamente como objeto de consumo e
investimento.

Nesse contexto, a luta pelo direito a cidade em Bauru ganha contornos
especificos: trata-se ndo apenas de garantir acesso a infraestrutura, moradia e
mobilidade, mas também de questionar os critérios que orientam o crescimento
urbano e quem se beneficia com ele. Reivindicar o direito a cidade é, portanto, uma
luta por justica social e por uma redefinicho dos valores que orientam o
desenvolvimento urbano, com base na equidade, na funcao social da propriedade e
na participagcdo popular. Sé assim sera possivel construir uma cidade
verdadeiramente democratica, onde o territério seja reconhecido como bem comum

€ ndo apenas como mercadoria.

2. AGENTES DA PRODUGAO E CONSUMO DO ESPAGCO URBANO

2.1 Definigoes conceituais e debate na literatura
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O espacgo social, conceito apresentado por Pierre Bourdieu em seu artigo
“Efeitos do Lugar” (1997) é entendido como o local formado por “agentes” (ou atores)
e o papel que eles desempenham na sociedade de acordo com a sua relagédo com o
capital. Esse espaco social se manifesta no espaco fisico de diferentes formas,
dentre elas, o poder sobre o espaco; conquistado pela posse de diferentes formas
de capital, esse poder se revela concretamente através de um arranjo fisico
especifico, sendo uma relagado observavel entre a disposi¢cao espacial dos agentes
sociais e a disposigao espacial dos bens e servigos, sejam eles privados ou publicos.
Para Bourdieu (1997, p.160):

Os agentes sociais que sao constituidos como tais em e pela relagao
com um espago social (ou melhor, com campos) e também as coisas
na medida em que elas sdo apropriadas pelos agentes, portanto
constituidas como propriedades, estao situadas num lugar do espago
social que se pode caracterizar por sua posicao relativa pela relagéo
com os outros lugares (acima, abaixo, entre, etc.) e pela distancia
qgue o separa deles.

O autor identifica que os agentes sociais nao existem fora do espago que os
constituem, eles sado definidos justamente pela posicdo que ocupam nas relagoes
com outros agentes e com os bens apropriados. O espago social, nessa perspectiva,
estrutura-se pela exclusdo mutua das posicdes, isto é, pela distincdo que separa
grupos e fragdes de classe a partir do volume e da composi¢cao do seu capital. Como
o autor observa, assim como o espago fisico se organiza pela exterioridade das
partes, o espaco social se define pela oposicdo e pelo distanciamento entre as
posicbes que o compdem. E nesse sentido que a localizagdo dos agentes no
territério ndo € aleatoria: ela expressa, ao mesmo tempo, sua posi¢ao na hierarquia
social e as estratégias de distingdo que orientam suas praticas espaciais.

A apropriacdo efetiva dos lugares, no entanto, ndo depende apenas da
vontade ou da necessidade: ela exige o preenchimento de condigdes tacitas,
inscritas na propria estrutura dos espagos. Para que um agente possa realmente
ocupar ou usufruir de determinado lugar, seja um museu, um servigo publico ou um
bairro exclusivo, € necessario que ele possua os capitais ali requeridos, ainda que
de forma n&o declarada. Como argumenta, sob pena de se sentirem deslocados,
aqueles que penetram em um espago devem cumprir as condigdes que ele exige

tacitamente de seus ocupantes, o que pode incluir desde a posse de capital cultural



52

até o acesso a redes de relagdes sociais (Bourdieu, 1997, p.165). Assim, mesmo os
equipamentos ditos publicos podem se tornar inacessiveis a quem nao dispde dos
instrumentos simbdlicos para deles se apropriar, revelando o carater seletivo e
excludente da organizagao espacial.

A partir dessa breve ideia de espacgo social e agentes, podemos compreender
as diferentes visbes de autores como Weber e Bourdieu sobre como grupos
especificos se posicionam e agem em relagdo ao espago urbano e sua produgao e
reproducdo. Em sua obra postuma “Economia e Sociedade” (2000), Max Weber

pontua que a “agao ‘social”, por sua vez, significa agdo que, quanto a seu sentido

visado pelo agente ou os agentes, se refere ao comportamento de outros,
orientando-se por este em seu curso” (2000, p.3). Voltando a essa logica, “os
agentes detém um poder a proporgao do seu capital, quer dizer, em propor¢ao ao
reconhecimento que recebem de um grupo” (Bourdieu, 1996, p.145), sendo o capital
simbdlico aquele que se torna eficiente quando reconhecido como legitimo pelos
demais. E nesse contexto que o espaco fisico se converte em espaco social: as
disputas pela localizagao, pelos equipamentos e pela distingdo materializam as lutas
de classe e definem hierarquias. Essas lutas produzem efeitos concretos — os
ganhos diferenciais que os agentes obtém em funcéo de sua posigao no territério —,
0s quais Bourdieu denomina “ganhos de espago”. Tais ganhos revelam como o
capital, em suas multiplas formas, confere poder sobre a localizagdo e,
consequentemente, sobre o tempo e as oportunidades. Nas palavras do autor (1997,
p.163):

Os ganhos do espago podem tomar a forma de ganhos de
localizacdo, eles mesmos susceptiveis de ser analisados em duas
classes: as rendas (ditas de situagéo) que s&do associadas ao fato de
estarem situadas perto de agentes e de bens raros e cobigados
(como os equipamentos educacionais, culturais ou de saude); os
ganhos de posicao ou de classe (como 0s que sdo assegurados por
um endereco prestigioso), caso particular dos ganhos simbdlicos de
distincdo que estdo ligados a posse monopolistica de uma
propriedade distintiva (As distancias fisicas podem ser medidas
segundo uma métrica espacial, ou melhor, temporal, na medida em
que os deslocamentos tomam um tempo mais ou menos longo
segundo as possibilidades de acesso aos meios de transporte,
publicos ou privados, o poder que o capital, sob suas diferentes
formas, da sobre o espacgo é, também, ao mesmo tempo, um poder
sobre o tempo).
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Para compreender a produgdo do espago urbano sob o capitalismo,
analisaremos o papel desempenhado pelos agentes que operam na interface entre o
capital financeiro, a terra e a moradia a partir da visao de trés diferentes autores.
Christian Topalov, em sua obra de 1974, oferece uma importante contribuicdo ao
definir o promotor imobiliario como um agente social cuja fungao central consiste em
gerir o capital imobiliario de circulagdo durante sua transformagdo em
mercadoria-habitacdo. Para o autor, essa figura ndo surge de forma espontanea,
mas € resultado de condigbes historicas especificas, nas quais a producao
habitacional passa a exigir a articulagdo entre diferentes fragbes do capital —
industrial, comercial e financeiro — e a figura do promotor emerge justamente para
coordenar esse processo, assumindo os riscos e organizando os fluxos de

investimento.

Definiremos o promotor imobiliario como um agente social que
assegura a gestdo de um capital imobiliario de circulagdo na sua fase
de transformacdo em mercadoria habitacdo. Esta fungcdo sé pbde
surgir em condi¢cdes histéricas que precisamos especificar para
esclarecer a definicdo proposta. (Topalov, 1974, p.15)

A principal caracteristica da funcdo social do promotor € indicada
pela definicdo que propusemos: ele € um canal do investimento do
capital imobiliario de circulacdo no pré-financiamento de operacdes
destinadas a aquisigao de casa propria. Antes de analisar as diversas
modalidades de insercdo nos circuitos de financiamento, é
necessario ilustrar esta proposicdo com uma breve analise dos fluxos
monetarios que acompanham a produgdo das habitacbes e a
transferéncia dos direitos de propriedade sobre estas aos usuarios
finais. (Topalov, 1974, p.58)'

Partindo dessas premissas, Topalov (1974) aprofunda sua analise ao
identificar que o promotor imobilidrio ndo € um agente isolado, mas o ponto de
articulagdo entre diferentes fragdes do capital que atuam na producéo habitacional.
Para compreender como o capital imobiliario de circulacdo se transforma em
mercadoria-habitacéo, é preciso, entdo, desagregar o setor e examinar as fungdes
especificas desempenhadas por cada uma dessas fragdes: industrial, promocional e
bancaria, e a maneira como se articulam, nem sempre harmonicamente, no
processo de valorizagdo. Um dos pontos centrais de sua reflexao é a diferenciagao

entre as formas de capital que compdem o setor. O autor mostra que a producéo de

' Tradug&o livre da autora.
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habitagdes, por exemplo, ndo pode ser explicada apenas como encontro entre oferta
e demanda, mas como resultado da articulacdo entre distintas fracdes de capital.
Topalov identifica trés grandes tipos: o capital industrial, representado pelas
construtoras responsaveis pela materializacao do edificio; o capital promocional,
encarnado pelos incorporadores e empreendedores imobiliarios, cuja funcédo é
organizar, planejar e coordenar os empreendimentos; e o capital bancario,
fundamental para viabilizar o financiamento de longo prazo que esse setor exige.
Como destaca, trata-se de uma légica em que cada fragado cumpre fungcdes

especificas dentro do ciclo de valorizagao:

O capital industrial realiza o processo produtivo no setor da
construgdo, transformando matéria-prima, forgca de trabalho e solo
urbano em edificagdes; o capital promocional organiza o
empreendimento, assegurando a rentabilidade e a comercializagao
do produto final; e o capital bancario garante o financiamento
indispensavel a reproducdo do processo, permitindo superar o
obstaculo da longa imobilizacdo de recursos caracteristico do setor
imobiliario (Topalov, 1979, p. xx).

Essa leitura revela a especificidade do setor: ao contrario de outras esferas
industriais, a produgdo de moradias exige prazos longos de retorno, depende da
localizagdo do solo urbano e mobiliza quantidades significativas de capital. Isso
obriga o surgimento de estratégias financeiras e institucionais que assegurem sua
continuidade, o que coloca o Estado como ator indispensavel. Nao se trata apenas
de construir, mas de viabilizar financeiramente e politicamente o processo de
urbanizagao.

Além disso, esses capitais especializados participam nao apenas da
produgcao, mas também da extracao e distribuicdo da mais-valia urbana e da renda
fundiaria. O preco final das moradias n&o é simples reflexo dos custos de producéo,
mas resultado de mecanismos que incluem especulacdo, politicas publicas e

dindmicas de mercado. Nesse sentido:

A reproducédo do capital imobiliario exige a constituicao de formas
institucionais que assegurem a reparticdo da renda fundiaria e da
mais-valia urbana entre diferentes fracdes de capital. A moradia,
nesse processo, deixa de ser mero bem de consumo para se
converter em mercadoria cuja valorizagdo depende tanto da
produgao material quanto de operagdes financeiras e juridicas que a
tornam vendavel. (Topalov, 1979, p.56).
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Em termos indiretos o setor imobiliario é atravessado por contradicbes
proprias: de um lado, precisa responder a demanda social por habitacdo; de outro,
s6 se realiza plenamente enquanto espago de acumulagao, subordinado a légica da
rentabilidade. A consequéncia € que as necessidades habitacionais das camadas
populares dificilmente se transformam em motor do processo produtivo, uma vez que
o capital imobiliario se orienta prioritariamente para segmentos capazes de pagar
precos mais elevados e garantir retorno rapido ao investimento. Outro ponto é que a
articulagdo entre capital industrial, promocional e bancario nao se da de forma

harménica, mas envolve disputas pela apropriacdo da mais-valia gerada no setor.

Cada fracao do capital imobiliario procura maximizar sua participacao
na mais-valia urbana: os construtores pela redugdo dos custos de
producdo; os promotores pela ampliacdo das margens de
comercializagdo; e os bancos pelo controle das condigdes de
financiamento e crédito. Essas tensbes internas, mediadas pelo
Estado, definem a estrutura do mercado imobiliario e influenciam
diretamente a forma da cidade” (Topalov, 1979, p. 61).

Isso significa que o espago urbano € produzido ndo apenas por uma “soma
de agentes”, mas por um sistema de capitais especializados que se articulam,
competem e se complementam. Essa perspectiva permite compreender como o
mercado imobiliario ndo é neutro nem transparente, mas campo de conflitos que
envolvem tanto a reparticdo da renda fundiaria quanto a orientacdo da producao de
novas areas urbanas.

Por fim, o autor destaca a importancia do Estado como mediador essencial.
Observa-se que, sem a intervengéao estatal, seja por meio de politicas habitacionais,
planos diretores, subsidios ou regulacdo do crédito, o setor imobiliario nao
conseguiria superar suas barreiras estruturais. Assim, o Estado aparece nao como
ator externo, mas como parte constitutiva da reproducao do capital imobiliario.

Dentre as diversas perspectivas tedricas que buscam compreender a
atuagdo dos agentes imobiliarios na produgdo do espago urbano, destaca-se a
contribuicdo de Corréa (1989), cuja abordagem enfatiza a relagdo entre a
organizacédo do espaco e os interesses econémicos locais. Para o autor, a produgao
do espacgo urbano é um processo dinamico e contraditorio, no qual os agentes
imobiliarios atuam de forma articulada para moldar as dinamicas territoriais, muitas

vezes em busca da valorizagdo da terra e da maximizagao de lucros.
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Sua analise concentra-se especialmente no contexto brasileiro do final da
década de 1980, onde a atuagdo desses agentes resultou em processos de
fragmentacgao socioespacial e segregacao. Corréa destaca o papel central do Estado
nesse processo (1989, p. 12-13), ndo apenas como regulador, mas também como
agente produtor do espago, cujas agdes podem tanto promover a inclusdo quanto
reforgar desigualdades, dependendo dos interesses em jogo. Ao integrar a dimensao
espacial as dindmicas sociais e econdmicas, a teoria de Corréa oferece uma base
sélida para compreender como os agentes imobiliarios influenciam a configuragcao
das cidades e as relagbes de poder sobre o uso da terra. Em sua analise sobre a
producdo do espacgo urbano, Corréa identifica cinco agentes principais que atuam de
forma articulada para moldar as dinamicas territoriais: o Estado, os proprietarios
fundiarios, os incorporadores, os construtores e 0s usuarios.

O Estado é destacado como um agente central, responsavel por estabelecer
o marco juridico e regulatério, além de controlar grandes estoques de terras e
promover politicas publicas que influenciam diretamente a produgao do espaco.
Essa regulacéo estatal serve ao propdsito mais amplo de garantir a reprodugao das
relagdes de producao capitalistas no espago urbano. Ao definir onde e como se
pode construir, o Estado interfere diretamente no preco da terra, na valorizagao de
determinadas areas e na lucratividade dos empreendimentos, assegurando as
condi¢cdes para a continuidade do processo de acumulacio. A produgao do espago
urbano via regulagéo estatal torna-se, assim, um negadcio altamente lucrativo.

Os proprietarios fundiarios atuam como detentores do solo, buscando
maximizar a valorizagao de suas propriedades por meio da especulagao imobiliaria.
Ja os incorporadores e construtores sdo responsaveis pela materializacdo dos
projetos urbanos, transformando o espago em mercadoria por meio de
empreendimentos imobiliarios. Por fim, os usuarios, embora muitas vezes passivos
no processo de producdo, sdo essenciais, pois sdo eles que ocupam e vivem 0O
espaco, conferindo-lhe significado social.

Corréa enfatiza que a interac&o entre esses agentes € marcada por conflitos
e cooperagdes, resultando em uma producdo do espaco que reflete as
desigualdades e contradi¢des da sociedade capitalista. Essa categorizagao permite
compreender como 0s interesses econdmicos, politicos e sociais se entrelagam na
configuragcdo das cidades, especialmente em contextos de expansédo urbana e

periferizagdo. Poucos anos depois, em sua obra “Trajetorias Geograficas (1996)”, o
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geografo aprofunda a relagdo entre os esses agentes, nomeando essas relagdes de
‘redes” , utilizando-se um pouco do conceito de redes sociais de autores como
Manuel Castells (1999), que alerta o fenbmeno das redes como uma nova
morfologia social que altera profundamente os fluxos de informacéao, a cultura e os
modos de produgao.

Ainda para Corréa (1996, p.111-112) a rede € analisada em trés dimensodes
diferentes: na dimensao organizacional, a rede é caracterizada pelos agentes sociais
que a compdem (Estado, empresas, instituicbes e grupos sociais), sua origem
(planejada ou espontanea), a natureza dos fluxos (mercadorias, pessoas ou
informagdes), a funcdo desempenhada (realizagdo ou suporte), a finalidade
(dominagao, acumulagdo ou solidariedade), o tipo de existéncia (real ou virtual), a
construcdo (material ou imaterial), o grau de formalizagao (formal ou informal) e a
organicidade (hierarquica ou complementar). Na dimens&o temporal, as redes sao
avaliadas quanto a duragdo (longa ou curta), a velocidade dos fluxos (lenta ou
instantanea) e a frequéncia de operagao (permanente, periddica ou ocasional). Por
fim, na dimensado espacial, observam-se a escala de abrangéncia (local, regional,
nacional ou global), a forma espacial assumida no territério (solar, dendritica, circuito
ou barreira) e o tipo de conexao predominante (interna ou externa).

Como dito anteriormente, as relagées entre os agentes que produzem o
espago urbano sao complexas e envolvem diversos interesses, muitas vezes
conflituosos. Os proprietarios dos meios de produgao, especialmente os grandes
industriais, buscam terrenos amplos e baratos para suas atividades, mas enfrentam
a especulacado fundiaria promovida pelos proprietarios de terras, que elevam os
custos de expansado. Esses conflitos sdo frequentemente resolvidos em favor dos
industriais, que pressionam o Estado para desapropriagbes e instalacdo de
infraestrutura, permitindo sua relocalizacdo para areas mais amplas e baratas,
enquanto lucram com a venda dos terrenos antigos a pregos elevados (Corréa,
1989, p. 14-16). Por outro lado, os proprietarios fundiarios buscam maximizar a
renda da terra, especialmente através da conversao de terras rurais em urbanas,
atuando muitas vezes como promotores imobiliarios. Em areas nobres, eles loteiam
e vendem terrenos para residéncias de alto status, enquanto em areas periféricas
realizam loteamentos populares com infraestrutura minima, destinados a grupos
sociais de baixa renda (Corréa, 1989, p. 16-20). O Estado, por sua vez, desempenha

um papel central na regulacdo do uso do solo e na instalagdo de infraestrutura,
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valorizando as terras dos proprietarios fundiarios e industriais. Através de politicas
de desapropriacdo, zoneamento e investimento em infraestrutura, o Estado facilita a
expansao urbana e a relocalizagdo de industrias, além de atuar diretamente como
promotor imobiliario, especialmente em programas habitacionais populares
localizados em areas periféricas (Corréa, 1989, p. 24-27). Apesar disso, € importante
considerar que o periodo descrito por Corréa, as décadas de 1970 e 1980, além de
se tratar de um momento politico fragil no Brasil, nos estertores da Ditadura
Civil-Militar, sdo as décadas em que a industria desempenha um importante papel no
PIB brasileiro, especialmente no estado de S&do Paulo.

Dessa forma, tendo em mente o papel do Estado nesse periodo
pos-ditatorial e o grande poder politico e financeiro dos proprietarios fundiarios e
industriais podemos compreender que, na visdao de Corréa, as agcbes do Estado
frequentemente refletiam os interesses das classes dominantes, priorizando
investimentos em areas nobres e negligenciando as periferias. Em sua légica, isso
resulta em politicas insuficientes para atender a demanda por moradia digna,
levando a formacado de favelas e loteamentos irregulares. Os grupos sociais
excluidos, especialmente os moradores de favelas, tornam-se agentes ativos na
produ¢cdo do espaco urbano ao ocupar terrenos publicos ou privados de forma
irregular, muitas vezes em areas inadequadas para a construgdo formal, como
encostas ingremes e areas alagadigas. A urbanizagdo dessas areas ocorre, em
grande parte, através da acdo dos préprios moradores, que melhoram suas
residéncias e implantam infraestrutura basica, com eventual apoio do Estado
(Corréa, 1989, p. 29-31). Enquanto isso, os promotores imobiliarios focam na
producao de habitagcbes para a demanda solvavel, ou seja, para grupos sociais de
maior renda, excluindo as camadas populares do acesso ao mercado formal de
habitagcdo. A producdo de habitagbes populares s6 ocorre quando € rentavel,
geralmente através de superlotagdo ou construgédo de baixa qualidade, muitas vezes
dependendo de subsidios estatais para viabilizar projetos (Corréa, 1989, p. 20-23).

Essas dinamicas revelam as desigualdades sociais e espaciais inerentes ao
capitalismo urbano, onde os interesses econdmicos dos agentes dominantes
frequentemente se sobrepdéem as necessidades dos grupos sociais excluidos.
Podemos ainda notar que isso foi visivel no Brasil com a criagdo do Banco Nacional
de Habitacdo (BNH) em 1964, ano em que se iniciou a ditadura civil-militar, tendo

sido extinto um ano apéds o fim do periodo ditatorial, no ano de 1986. De acordo com
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Santos (1994, p.67) a “[...] interferéncia do Estado, por intermédio do Banco Nacional
da Habitagcdo (BNH) ajudou a criar um modelo urbano disperso e extenso, que tende
a se reproduzir’. Tal modelo consiste em criar uma centralidade que “expulsa” a
populagdo mais pobre para uma area indesejada e cedendo areas mais privilegiadas
para a elite. Tomando as devidas propor¢des e considerando as diferencas entre os
programas, o PMCMYV, instituido em 2009, tendeu a produzir efeitos territoriais
semelhantes nas cidades brasileiras (Cardoso, 2013).

Em A Justica Social e a Cidade, Harvey (1980) reformula a compreensao
sobre a produgdo do espacgo urbano ao situa-la no interior das contradicbes do
capitalismo. Para ele, o espaco ndo é mero suporte fisico ou cenario para a vida
social, mas produto e condicido da acumulacéao, resultado de disputas materiais entre
agentes sociais distintos. Nesse processo, destacam-se trés grupos fundamentais:
as facc¢des do capital, o Estado e as classes trabalhadoras urbanas, que interagem
em torno da contradicdo entre valor de uso e valor de troca da terra e da moradia.

O espaco urbano, nessa leitura, torna-se mercadoria. O solo e a moradia,
que deveriam cumprir uma fungdo social, passam a ser tratados como ativos de
troca, sujeitos a especulagdo e a logica do “capital ficticio”. Isso significa que a
valorizacdo ndo se limita a producdo material de edificacbes, mas se estende a
circulagao de capitais financeiros que se apropriam da renda fundiaria. As facgdes
do capital sdo centrais na produgao do espacgo urbano, pois subordinam o solo e as
moradias a légica da acumulagdo. Ainda que exista um grande volume de capital
social investido no estoque de habitagcbes, no mercado privado esse valor ndo é
aferido pelo uso, mas pelo pre¢co que pode ser obtido em transacdes de troca,

frequentemente distorcido por fatores externos, como a especulagao imobiliaria.

Ele ndo é produto da mente delirante de um banqueiro cocaindbmano
de Wall Street, mas uma forma real de capital — dinheiro que se
tornou mercadoria, dotada de um preg¢o. Embora o preco seja ficticio,
somos todos forcados a responder por ele (seja pagando uma
hipoteca, procurando juros para a nossa poupanga ou contraindo
empréstimos para alavancar um negoécio) (2014, p. 172-173).

O Estado surge, nessa perspectiva, como agente indispensavel a
reproducao capitalista. Sua fungéo, segundo Harvey, é garantir as condigbes gerais
de producgao: infraestrutura, servigos urbanos, marcos regulatorios e reproducao da

forca de trabalho. Contudo, essa atuagao nio se da de forma neutra:
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O Estado tem que garantir a reproducdo das condi¢cdes gerais de
producgdo. Isso significa, entre outras coisas, que ele deve fornecer
infraestrutura, servicos publicos e garantir a disponibilidade de forca
de trabalho adequada — fungdes que, inevitavelmente, o colocam
como um agente ativo na produgdo do espaco urbano. (Harvey,
1982, p. 131).

Ainda que aparente agir em prol do interesse coletivo, o Estado
frequentemente se alinha as facgdes dominantes do capital, reforcando sua
hegemonia na producdo do espago. Programas habitacionais e projetos de
reurbanizagdo, mesmo quando destinados a populagdo de baixa renda,
frequentemente resultam na valorizagdo de determinadas areas e na marginalizagéo
de grupos sociais mais pobres. Assim, a atuagdo estatal, longe de equilibrar a

disputa, tende a aprofundar desigualdades socioespaciais.

O governo também impde e administra uma variedade de restricoes
institucionais na operagdo do mercado de moradia (0 zoneamento e
os controles de planejamento do uso do solo sendo os mais
conspicuos). Tanto quanto o governo aloca muitos servigos,
facilidades e vias de acesso, ele também contribui indiretamente para
o valor de uso da moradia modificando o meio circundante. (Harvey,
1980, p.139-142)

As classes trabalhadoras urbanas aparecem como agentes em condigao
subordinada, mas também como sujeitos de resisténcia. Moradores, trabalhadores e
pequenos comerciantes produzem o espago em seu cotidiano, mas sao
constantemente pressionados pela légica da valorizagdo. Essa dinéamica revela
como o espaco urbano é constantemente submetido a mercantilizagdo, deixando em
segundo plano as necessidades sociais. A cidade capitalista se configura, nas
palavras do autor, como meio de acumulacio e, ao mesmo tempo, como mecanismo
de exclusdo, na medida em que determinados espacos sao moldados para gerar
lucro, enquanto outros sao negligenciados ou abandonados (Harvey, 1980, p. 139).

Como sintetiza:

A forma urbana é o resultado de lutas e compromissos entre
diferentes facgdes do capital, entre capital e trabalho, entre as
necessidades de uso e as exigéncias da valorizagdo. O espaco
urbano é, por isso, um campo de disputas continuas que refletem e
reproduzem as contradi¢des do capitalismo. (Harvey, 1980, p. 126).
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Para além desses trés grandes grupos, Harvey (1980, p. 139-142) desagrega
0s agentes que atuam no mercado de moradia segundo seus interesses especificos,
ora vinculados ao valor de uso, ora ao valor de troca. Os usuarios de moradia, sendo
eles proprietarios ou locatarios, consomem a habitagdo de acordo com seus desejos
e necessidades, dessa forma o valor de uso da casa é determinado pela situacao
pessoal ou familiar em uma localizacao particular. Os proprietarios usuarios podem
se interessar pelo valor de troca, especialmente no momento da compra, da venda
ou quando reformas os forcam a considerar restricdes orgamentarias, enquanto os
locatarios, por sua vez, estdo em posicao diferente, porque o valor de uso propicia
apenas um limite racional para a acdo, enquanto o valor de troca vai para o
proprietario. Assim, todos os usuarios buscam obter valores de uso por meio do
arranjo do valor de troca.

Os corretores de imoveis operam no mercado para obter valor de troca,
lucrando com a compra e venda ou com a cobranga de custos de transacao e
raramente contribuem para o valor de uso da casa, tendo em vista que seu interesse
reside no volume de transagdes e recebem incentivos para aumentar o giro no
estoque de moradia, estimulando a mobilidade por meios éticos ou n&o, a demolicéo
€ um exemplo. Os proprietarios rentistas, por sua vez, tratam a moradia como meio
de troca, suas estratégias podem ser duas: comprar e alugar para obter renda
corrente (maximizando retorno de curto prazo) ou adquirir via financiamento
hipotecario e usar o aluguel para amortizar a divida, aumentando o valor liquido do
patriménio (segunda estratégia, voltada a valorizagdo de longo prazo). A escolha
impacta a manipulagdo do estoque: a primeira tende a rapida obsolescéncia; a
segunda, a boa manutengao.

Outros agentes como os incorporadores e a industria da construgcado estao
envolvidos na criagao de novos valores de uso para outros, a fim de realizar valores
de troca para si préprios. Compra de solo, preparacédo (utilidades publicas) e
construgcao exigem capital adiantado, sujeitos a pressao competitiva, precisam
realizar lucro, e tém forte interesse na suburbanizacdo, na reabilitacdo e no
desenvolvimento. As instituigbes financeiras (bancos, companhias de seguros,
sociedades de construgdo etc.) desempenham papel crucial no financiamento da
casa propria, dos empreendimentos de proprietarios, do desenvolvimento e da nova
construcdo. Elas alocam seus fundos onde ha investimento lucrativo e seguro,

controlando indiretamente a alocacdo do solo para diferentes usos. Por fim, as
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instituicbes governamentais intervém diretamente (producdo de moradias publicas)
ou indiretamente (iseng¢des fiscais, garantia de lucros, eliminagéo de riscos), além de
impor restricdes como zoneamento e planejamento do uso do solo. Argumenta-se
que garantir o mercado é um modo de assegurar a produgao de valores de uso —
mas nem sempre iSso ocorre.

Em sintese, para o autor a producdo do espaco urbano é resultado da
atuagao articulada, e frequentemente conflituosa, desses diferentes agentes, cada
qual movido por interesses especificos que oscilam entre o valor de uso e o valor de
troca. Proprietarios fundiarios, incorporadores, instituigdes financeiras, corretores,
Estado e usuarios compdem um campo de forcas no qual a cidade é
simultaneamente produzida como mercadoria e como espaco vivido. Essa dindmica,
longe de ser neutra ou puramente técnica, expressa as contradi¢des do capitalismo
em sua dimensdo espacial. Nas ultimas décadas, contudo, essa légica tem se
reconfigurado: a financeirizagdo do setor imobiliario, a atuagdo de grandes grupos
nacionais e a disseminag¢ao de novas tipologias residenciais — como os loteamentos
fechados — introduziram transformacodes significativas na forma como o capital se
apropria do solo urbano e produz a cidade. Compreender essas transformacgdes
recentes, especialmente em contextos de cidades médias paulistas, € o que se

busca a seguir.

2.2 Transformagoes recentes na dinamica imobiliaria

Nas ultimas trés décadas, o setor imobiliario brasileiro passou por
transformagdes estruturais que redefinram a produgdo do espago urbano,
especialmente nas cidades médias do interior paulista. Dois movimentos interligados
marcam esse periodo: de um lado, a financeirizacdo do setor, com a crescente
participacao do capital financeiro na produgéo, comercializagdo e gestdo da moradia;
de outro, a disseminacdo de novas tipologias residenciais, notadamente os
loteamentos fechados e condominios horizontais, que deixaram de ser restritos as
metropoles para se consolidar também em cidades de porte médio. Esse processo
nao ocorreu de forma descolada das dindmicas de regulagao estatal, que, por meio
de planos diretores, leis de parcelamento do solo e politicas habitacionais, criou
condigbes para a expansao seletiva do mercado, nem das estratégias dos agentes

imobiliarios, que passaram a atuar em redes articuladas entre o capital fundiario, o
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capital financeiro e o poder publico. No caso especifico do estado de Sao Paulo,
capitais regionais como Bauru, Sdo José dos Campos e Sorocaba tornaram-se polos
de atragao de grandes incorporadoras e de empreendimentos voltados a segmentos
de maior renda, ao mesmo tempo em que a producdo de moradia popular
manteve-se relegada as periferias. A analise dessas transformacgdes exige, portanto,
a identificacdo dos agentes que atuam nesses territérios e a compreensao de suas
estratégias locacionais e de valorizacdo. E o que se busca a seguir, com foco no
municipio de Bauru.

Esse duplo movimento, financeirizacdo de um lado, disseminagcdo de novas
tipologias residenciais de outro, ndo pode ser compreendido sem a analise dos
instrumentos que os viabilizam e dos agentes que os operam. No Brasil, a
promulgagao do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), em 1997 (Lei n® 9.514/1997),
criou as bases juridico-institucionais para a securitizagdo de recebiveis imobiliarios,

por meio dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs).

A arquitetura do financiamento habitacional no Brasil [...] deveria ter
como objetivo principal o atendimento as necessidades habitacionais
do pais. No entanto, nos ultimos anos, o enfrentamento dessas
necessidades, ou mesmo do déficit de novas unidades habitacionais,
parece ter mudado de fungdo. De meta objetiva das politicas do
setor, o ‘combate ao déficit’, expressao largamente utilizada na midia
impressa e televisiva, tem sido utilizado como pretexto para a criagédo
de novos instrumentos de crédito, mais vocacionados a acumulacao
financeira de capital que a universalizagdo do direito a moradia.
(Royer, 2009, p. 21).

A securitizagdo, como demonstra Melazzo et al. (2021), consiste na
transformacao de ativos imobiliarios, tradicionalmente de baixa liquidez e circulagao
restrita aos mercados locais, em titulos homogéneos de livre circulagdo no mercado

de capitais.

A securitizagdo, assim e em termos gerais, permite que ativos
considerados ‘non marketable’ se transformem em ativos
‘marketables’. Isto &, bens de baixa liquidez, com mercados restritos
(e, portanto, com circulagao também restrita) ou mesmo inexistentes
e/ou ‘pouco desenvolvidos’ possam, através deste instrumento,
alcancar escalas geograficas mais amplas para sua circulacio.
(Melazzo et al., 2021, p. 4)
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Ao fazé-lo, ela permite que a moradia se converta em ativo financeiro,
afastando-se de seu valor de uso e subordinando sua produgéo e consumo a légicas
que transcendem as escalas locais (Melazzo et al., 2021, p. 5; Royer, 2009, p. 27).

Contudo, a adogao desse instrumento no Brasil foi lenta e dependeu de um
processo de aprendizado por parte dos agentes, bem como de sucessivos
aperfeicoamentos legais e incentivos tributarios (Melazzo et al., 2021). A partir de
2011, observa-se uma inflexdo: os valores emitidos em CRIs se expandem
significativamente, e dois agentes se destacam nesse processo. O primeiro é a
Caixa Econbmica Federal (CEF), instituicdo financeira estatal que, desde a extingao
do Banco Nacional da Habitagdo (BNH) em 1986, passou a gerir os fundos publicos
destinados ao crédito habitacional (FGTS e SBPE).

Desde o ano de 2002, quando fez sua primeira emissdo, a CEF
passou a ser lider do mercado de titulos baseados no imobiliario.
Hoje, ja é possivel avaliar algumas mudancas estruturais por ela
promovidas: a securitizacdo se espalha para cidades de diferentes
portes e estratos da rede urbana e passa a capturar imoveis de uso
residencial e menores valores. (Melazzo et al., 2021, p. 8)

A CEF néo apenas é a maior financiadora do setor, mas também se tornou a
principal emissora de CRIs lastreados em imdveis residenciais, especialmente
aqueles financiados no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
(Melazzo et al., 2021, p. 8). O segundo é a MRV Engenharia S/A, uma das maiores
construtoras e incorporadoras do pais, com capital aberto na bolsa de valores, que
passou a utilizar a securitizagdo como estratégia de captacdo antecipada de
recursos para ampliar sua producao, emitindo titulos lastreados em seus
empreendimentos e disseminando o instrumento para cidades de diferentes portes
da rede urbana (Melazzo et al., 2021, p. 8). A expansao geografica da securitizagao,
gue alcanca ndo apenas as metropoles, mas também cidades médias do interior, e a
captura de imédveis residenciais de médio e baixo valor unitario indicam a
conformacado de um modelo brasileiro de financeirizagdo da habitagdo, no qual o
Estado (via banco publico) atua como indutor e regulador, ao mesmo tempo que os
agentes privados se valem do mercado de capitais para ampliar sua escala de
producédo e antecipar sua rentabilidade.

Paralelamente a financeirizagao, a disseminacao dos loteamentos fechados e

condominios horizontais reconfigura a morfologia e a organizagao socioespacial das
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cidades médias. Como argumenta Sposito (2011), a ampliagcdo dos espagos sob
dominio do modo capitalista de producdo enseja a comparagdo entre realidades
socioespaciais historicamente distintas, e essa comparacgao, orientada pela ideologia
da unicidade técnica e do consumo, tende a transmutar diferencas em
desigualdades. Os loteamentos fechados, que articulam sistemas de segurancga,
infraestrutura privada e homogeneidade social, promovem a autossegregacgao das
classes médias e altas, ao mesmo tempo que redefinem a relagéo centro-periferia.
Os muros, guaritas e cameras criam condigdes para que a separacgao se aprofunde,
ainda que pobres e ricos passem a coabitar, geograficamente proximos, as novas
franjas urbanas. Essa fragmentagdo socioespacial ndo € apenas uma nova
morfologia urbana, mas uma condi¢do que produz novos conteudos e praticas, nos
quais o0 espago publico € progressivamente esvaziado e a convivéncia entre as
diferengas é anulada.

Nesse contexto, a redefinicdo da centralidade urbana é outro aspecto central.
Tradicionalmente associada ao espaco publico de comércio, servigos e encontro, a
centralidade hoje se segmenta: diferentes grupos sociais passam a ter centros de
referéncia distintos, localizados em shopping centers, centros empresariais ou em
eixos rodoviarios que concentram empreendimentos de alto padrdo. Essa
descentralizacdo das atividades econdmicas, combinada com a proliferacido de
enclaves fortificados, contribui para o que Sposito (2011) denomina a perda da
cidade como unidade espacial: ndo € mais possivel apreender a cidade como
totalidade integrada, pois as praticas socioespaciais dos diferentes segmentos
sociais se realizam em circuitos cada vez mais separados, que se justapdem sem se
integrar.

No estado de Sao Paulo, capitais regionais como Bauru tornaram-se polos de
atracédo de grandes incorporadoras e de empreendimentos voltados a segmentos de
maior renda, ao mesmo tempo em que a produ¢ado de moradia popular manteve-se
relegada as periferias. Contudo, para compreender como €esses processos:
financeirizagdo, securitizagdo, disseminacdo de Ioteamentos fechados e
fragmentagao socioespacial, se manifestam concretamente em Bauru, é necessario
resgatar sua formacgao historica, as politicas urbanas que orientaram sua expansao e
a atuacdo dos agentes imobilidrios locais. E o que se buscara nos capitulos

seguintes.
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3. BAURU - PROCESSO DE URBANIZAGAO E ESTRUTURAGAO
TERRITORIAL

3.1 Histérico da urbanizagao

O processo de urbanizacdo de Bauru esta profundamente enraizado nas
dindmicas econémicas e territoriais do interior paulista. Desde o final do século XIX,
a formacao da cidade coincidiu com um periodo de intensa expansao da fronteira
agricola do café, impulsionando a ocupagao do centro-oeste do estado. Os primeiros
registros de posse de terras datam de 1850, mas a consolidagdo da primeira
aglomeragao urbana ocorreu em 1884, a partir da doacgao de terras de uma fazenda,
e Bauru foi elevada a condigao de municipio em 1896.

Em um primeiro momento, ao avango da frente cafeeira e, sobretudo, a
implantagdo da ferrovia, o crescimento e desenvolvimento da cidade foi acelerado.
Contudo, os primeiros registros de ocupag¢ao, como vimos anteriormente, remontam
a década de 1850, quando, a partir da promulgacédo da Lei de Terras (Lei n°
601/1850), iniciou-se o registro das chamadas terras devolutas. A chegada dos
primeiros posseiros foi sucedida, duas décadas mais tarde, pela instalacdo de
latifundiarios, ainda sem grandes investimentos em urbanizag¢ao, devido a incerteza
quanto a prosperidade econdmica da regidao. Apenas em 1884 a doacao de parte de
uma fazenda consolidou o nucleo inicial da vila, origem da futura cidade, com as
primeiras casas erguidas as margens da estrada que ligava os sertdes proximos,
atual Rua Araujo Leite, sendo Bauru elevada a condicdo de municipio em 1896
(Ghirardello, 1992)

Os principais marcos de impulso a urbanizagao se deram no inicio do século
XX, com a chegada das ferrovias. O entroncamento formado pelas estradas de ferro
das companhias Sorocabana (1905), Noroeste do Brasil (1906) e Paulista (1910)
conferiu a Bauru uma posi¢cao estratégica no interior paulista, ampliando sua

articulagdo com a capital e com importantes municipios da regido.

Outra “fagcanha” sempre rememorada ocorreu alguns anos depois.
Em 1904, quando foi viabilizada a constru¢cao da ferrovia Noroeste do
Brasil, depois de muita polémica foi definida a regido de Bauru como
o ponto de partida dos trilhos. (Losnak 2004, p.61)
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Mapa 6 - Sistema viario de Bauru
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Fonte: Plano diretor de Bauru, elaboragao propria.

Esse processo intensificou a circulagdo de pessoas e mercadorias e
dinamizou a construcao civil, viabilizada pela importacdo de materiais de outras
regides. Foram realizados melhoramentos urbanos tanto pelo poder publico
municipal quanto pela iniciativa privada, sobretudo na area central, que se
consolidou como espaco de comeércio e moradia voltado as camadas mais
abastadas, a chamada “populacéo nobre” (Ghirardello, 1992, p. 140).

A condicdo de polo ferroviario conferiu a Bauru uma vocagao

essencialmente urbana, distinta de outros municipios paulistas cuja economia
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dependia da agricultura. Como observa Losnak (2004, p. 62), a cidade fortaleceu-se
como “ponto de conexado e de chegada de milhares de passageiros”, orientando seu
perfil econdmico para o setor terciario. A década de 1920 marcou também o inicio
das primeiras industrias de bens de consumo, que, embora de menor porte,
destinavam-se ao abastecimento regional, sobretudo das cidades da Alta Paulista e
da Noroeste (Otero, 2016, p.106-107). Esse crescimento acelerado exigiu a criagao
de instrumentos regulatérios, dessa forma, em 1928, foi promulgado o primeiro

Cddigo de Posturas de Bauru, estabelecendo normas de uso e ocupacgao do solo.

Os impactos resultantes desse rapido crescimento da urbanizagao
demandaram, no ano de 1928, a promulgagao de seu primeiro Codigo
de Posturas, contando com normas de uso e ocupacido do solo,
primeiro conjunto de regramentos urbanisticos voltado a organizagéo
de seu espaco urbano. (Catelan, 2008, p. 54)

Até a década de 1920, a populacdo de Bauru concentrava-se
predominantemente na atual regido central. A expansdo urbana comegou a se
intensificar a partir de 1926, com a abertura de novos bairros em distintas direcdes;
nesse cenario, surgiu o Jardim Bela Vista, promovido como o primeiro “bairro-jardim”
da cidade, voltado as classes mais abastadas. Situado ao norte e préximo ao centro,
o empreendimento ndo alcangou o carater elitizado esperado: a travessia da linha
férrea, o tragado pouco inovador e o investimento limitado em infraestrutura
resultaram na ocupagédo por grupos sociais diversos (Ghirardello, 1992, p. 140;
Otero, 2016).

Na década seguinte, a intensificagao da imigragéo e o aumento da demanda
por moradias populares impulsionaram a criacdo de loteamentos destinados as
camadas de baixa renda. A maioria desses empreendimentos localizou-se do outro
lado da ferrovia, em areas de dificil acesso e carentes de servicos basicos,
consolidando os setores norte e oeste como zonas de ocupagao popular
(Ghirardello, 1992; Otero, 2016). Em 1948, uma nova tentativa de atrair moradores
de alta renda foi realizada com o Parque Vista Alegre. Idealizado pelo engenheiro
Sebastiao Siqueira Junior, o bairro se destacava pelo desenho urbanistico curvilineo,
que respeitava a topografia e integrava elementos da paisagem natural. Entretanto,
assim como no Jardim Bela Vista, a localizacdo além da linha férrea e a falta de
infraestrutura basica afastaram as elites, levando a ocupacgado por trabalhadores

vinculados as industrias locais (Constantino, 2005, p. 51; Otero, 2016).
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Somente em 1957 esse modelo elitista se concretizou com o langamento do
Jardim Estoril |, desenvolvido pela Familia Martha. Situado ao sul, em continuidade a
area central, o bairro representou uma inovagao no mercado imobiliario da cidade.

Capelozza (2016, p. 26) observa que:

O Jardim Estoril | realizou o que o mercado imobiliario ainda nao
havia conseguido em Bauru: um bairro exclusivamente residencial,
unifamiliar, dotado de toda a infraestrutura urbana.

Esse projeto deu origem a um conjunto de cinco bairros planejados,
construidos entre 1957 e 2008, que veremos nos proximos topicos, consolidando o
eixo centro-sul como a area preferencial das classes médias e altas (Capelozza,
2016; Otero, 2016).

Ainda no final da década de 1950, a consolidagcdo desse vetor ocorreu em
paralelo a reestruturacao econémica do interior paulista. Embora a metropole de Sao
Paulo mantivesse a lideranca na industrializagdo, cidades médias passaram a ter
papel relevante na economia nacional. Em Bauru, o crescimento industrial da
década de 1950, especialmente no setor de beneficiamento agricola, ampliou a
oferta de empregos e transformou a dinédmica social local. Esse processo refletia a
tendéncia estadual identificada por Negri (1996, p. 42), para quem “o alargamento
das atividades urbanas se deu acompanhado pelo crescimento das atividades
comerciais e de servigos”.

A decadéncia da cafeicultura, somada ao aumento das migragdes internas,
transformou a conversao de terras agricolas em areas urbanas em uma das
principais fontes de renda local (Santos, 2008, p. 115). Simultaneamente,
investimentos federais e incentivos municipais atrairam novas industrias, embora em
menor escala que em outras regides do Estado (Losnak, 2004). Parte significativa
desses recursos foi aplicada em obras de grande porte, como viadutos e canalizagéo
de cérregos, com o objetivo de integrar os bairros situados além da ferrovia a malha
urbana e possibilitar a expanséo territorial (Catelan, 2008). Essas transformacoes
revelam um padrdo recorrente em Bauru: de um lado, a expansdo de bairros
populares em areas periféricas e pouco estruturadas; de outro, a criacdo de bairros
planejados e bem equipados para as elites. Como ressalta Otero (2016), essa
divisdo socioespacial € um elemento central da urbanizac&do da cidade e permanece

essencial para compreender sua configuragao atual.
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Mapa 7 - Mapa esquematico de Bauru

NOVA

% esperanca JARDIM
S

PINGO

BELA

VILA

INDUSTRIAL
z.n
wia \%
IDEAL LY

A 0y, HOLAMB,
%
05 o
.
i )
T,
S u %,

ARACY

JD. AMERICA

D. EUROPA

1 - Viaduto Jo&o Simonetti
2 - Viaduto JK

SP318 sio Pedro

Fonte: Losnak (p.108, 2004.)

Na década de 1960, além da expansao voltada para o leste, grande parte do
crescimento territorial de Bauru ocorreu em fungdo da politica habitacional federal,
destinada a atender a demanda por moradia de baixa renda no pais, estruturando de
maneira capitalista o setor da construgao civil. Nesse periodo, a produgao de
unidades habitacionais esteve concentrada, sobretudo, na Companhia de Habitagao
Popular (COHAB), vinculada aos governos municipais. Para viabilizar a construgéo
do maior numero possivel de moradias, a COHAB padronizou os projetos, reduzindo
custos com solugdes especificas para cada nucleo, e localizou os empreendimentos

em terrenos mais baratos, geralmente em areas rurais ou nas franjas da cidade.
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Esse modelo de financiamento habitacional incentivou a expansdo do perimetro
urbano, criando grandes lacunas entre a malha ja urbanizada e os novos conjuntos
habitacionais, e provocando a desarticulacdo desses empreendimentos em relagao
as politicas urbanas municipais (Bonduki, 2014, p. 63-68).

Em Bauru, os nucleos habitacionais foram promovidos pelo Poder Publico
Municipal, majoritariamente por meio da COHAB-Bauru, criada em 1967. A
implantacdo desses nucleos concentrou-se, quase integralmente, nas areas
periféricas dos setores norte, leste e oeste, embora o sul tenha recebido trés
empreendimentos, entre eles o Nucleo Habitacional Jardim América, construido pela
Martha & Pinho em 1975. A distribuicdo geografica desses nucleos reforgou a
segregacao urbana iniciada na década de 1920, conforme apontado por Ghirardello
(1992). Alves (2001, p. 34) descreve a cidade de Bauru nesse periodo como “‘uma
cidade cercada por conjuntos habitacionais”, na qual a zona sul, mais valorizada,
passou a ser conhecida como “A Ilha”, enquanto o restante foi apelidado de “Mar”.

Na década de 1970, surgiu em Bauru um novo tipo de empreendimento
imobiliario: os loteamentos horizontais fechados. Os trés primeiros desses
empreendimentos foram implementados nesse periodo, localizados principalmente
nos setores sul e oeste, ao longo do prolongamento das Avenidas Nossa Senhora
de Fatima, Getulio Vargas e Comendador José da Silva Martha. Embora situados
fora da malha urbana consolidada, os lotes apresentavam dimensdes
consideravelmente maiores do que os encontrados na area urbana.

Ao mesmo tempo, surgiam bairros exclusivos destinados as elites. O
langamento do Jardim Estoril I, em 1957, marcou a consolidagao do vetor sul como
espaco privilegiado. A partir da década de 1970, esse movimento se intensificou com
a implantacédo dos primeiros loteamentos fechados, como o Jardim Paineiras (1972),
o Jardim Shangrila (1976) e o Jardim Samambaia (1979). Segundo Ghirardello
(2020, p. 268):

Foram concebidos como verdadeiras chacaras urbanas, inicialmente
distantes do centro e destinados as classes altas com algum espirito
de aventura devido a dificuldade de acesso em seu inicio. Dada a
lonjura e isolamento, os valores iniciais dos lotes, considerando-se
por metro quadrado, eram baixos. Tais empreendimentos sao
loteamentos ‘horizontais fechados’, ‘residenciais fechados’ ou mais
corretamente ‘loteamentos com controle de acesso’.
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Nos anos 1990, consolida-se o modelo dos “loteamentos com controle de
acesso”, caracterizado pelo fechamento de areas publicas, privatizacdo de ruas e
portarias com seguranga privada. Capelozza (2012, p. 126) assinala que esses
empreendimentos, menores em escala, porém dotados de infraestrutura e areas de
lazer, “ampliaram o valor do metro quadrado e aprofundaram a dissociacao entre os

empreendimentos e a cidade”.

Tabela 5 — Empreendimentos horizontais fechados, em Bauru na década de

1970.
Empreendimentos Data de N° de Area do lote
Horizontais Fechados Aprovagéao quadras
Res. Jardim o392 21 81 ' 2.500 m?
Paineiras (posteriormente
desmembrados)
Res. Jardim 01/07/1976 10 107 8.500 m?
Shangrila (posteriormente
desmembrados)
Res. Jardim 31/08/1979 15 332 560 m?
Samambaia

Fonte: Capelozza (2012), elaboragao prépria.

Losnak (2004, p. 177) observa que a Avenida Na¢des Unidas, inaugurada em
1981, rapidamente se tornou um eixo de atracdo em Bauru, sendo ocupada por
moradia, comeércio e lazer, além de assumir um papel simbdlico de status para a
cidade. Em contraste, o Jardim Estoril, extensdo dos Altos da Cidade, que se
desenvolveu a partir da década de 1960 e se consolidou como reduto das classes
médias-altas e dos setores dominantes, nunca recebeu o mesmo tratamento.
Diferentemente do entorno da avenida, essa regidao nao dispunha de areas de lazer,
ndo figurou na midia, ndo contava com avenidas modernas, edificios ou comeércio
disseminado, e tampouco era foco da atengéo dos fotografos. Ainda hoje, o Jardim
Estoril mantém-se como espaco de tranquilidade para as elites locais, sem, no
entanto, ser algado a simbolo de cidade moderna.
Nas décadas de 1990 e 2000, Bauru manteve o padrdo de crescimento

urbano iniciado nas décadas anteriores, marcado por uma expansao desigual entre
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os diferentes setores da cidade. Enquanto os setores leste, norte e oeste se
desenvolveram rapidamente por meio da implantacdo de nucleos habitacionais
populares, muitas vezes em areas periféricas sem infraestrutura adequada, o setor
sul expandia-se de forma diferenciada, por intermédio de loteamentos fechados de
alto padrao e da ampliacdo do sistema viario. Essa disparidade refletia tanto a
segregacao historica da cidade quanto a capacidade diferenciada de investimento
entre 0s grupos sociais.

Ainda nesse periodo, Bauru instituiu seu segundo Plano Diretor (Lei n°
3.598/1996), que, apesar de incorporar principios inovadores para a época, como a
funcao social da propriedade, o controle da especulacédo imobiliaria e a participacao
da sociedade civil (Bauru, 1996, Art. 3° I; Art. 25, lll), ndo foi capaz de conter o
avanco dos loteamentos fechados. O plano estabelecia diretrizes como a ocupacgao
prioritaria de vazios urbanos (Art. 33, Ill) e a restricdo ao parcelamento em areas de
protecdo ambiental e fundos de vale (Art. 33, V e VII), mas carecia de tipologias
especificas para os condominios horizontais de acesso controlado. Ao prever
apenas o incentivo a “incorporagao da iniciativa privada no financiamento dos custos
da urbanizagao” (Art. 3°, Xl), a legislagédo abriu brechas para que os loteadores
impusessem suas proprias regras, avalizando convénios de fechamento de vias que
a Lei Federal de Parcelamento do Solo (Lei n° 6.766/1979) nao previa. Como
resultado, o discurso de controle da especulagdo conviveu, na pratica, com a
aprovacao sistematica de empreendimentos que segregavam o espago publico.

Além disso, o Plano Diretor de 1996 manteve uma politica habitacional
ambigua. Embora afirmasse ser necessario “priorizar a implantagdo de conjuntos
habitacionais em glebas préximas as areas urbanizadas e providas de infraestrutura”
(Art. 86, IlI), o que ocorreu foi exatamente o oposto: os nucleos populares
continuaram sendo empurrados para as periferias norte, leste e oeste, desprovidas
de servigos, enquanto a zona sul, ja identificada pela propria Prefeitura como area
de padrao elevado, foi reservada para o mercado privado de alto padrédo. O plano
nao criou instrumentos efetivos para reverter essa légica historica de segregacao,
tampouco para fiscalizar a atuagao dos agentes imobiliarios que, articulados com o
poder publico, ampliaram o perimetro urbano em dire¢ao a areas valorizadas, como
as margens da rodovia SP-225 (Bauru, 1996, Art. 5°, paragrafo unico). Dessa forma,
a fragilidade regulatéria e a dependéncia de leis complementares, que sé viriam a

ser aprovadas décadas depois, como a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do
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Solo de 2022, permitiram que o capital imobiliario se apropriasse do vetor sul de
expanséo, consolidando um modelo de cidade fragmentada e excludente.

Esse movimento de consolidacdo dos loteamentos fechados em Bauru,
embora aprovado formalmente com base na Lei Federal de Parcelamento do Solo
(Lei n° 6.766/1979), encontrou na prépria lei uma importante lacuna regulatéria. O
texto original de 1979 previa que as vias e logradouros publicos constantes do
projeto de loteamento passariam ao dominio do municipio e ndo poderiam ter sua
destinagao alterada (Art. 17), o que, em principio, tornaria ilegal o fechamento de
ruas e a restricdo de acesso. No entanto, a lei ndo mencionava a figura do
"loteamento fechado" nem estabelecia parametros para o controle de acesso,
abrindo espaco para interpretacoes flexiveis por parte dos municipios. Em Bauru e
em outras cidades do interior paulista, a solugao encontrada pelos empreendedores
foi a celebracdo de convénios com a Prefeitura, instrumentos que, embora n&o
previstos na legislacdo federal, permitiam o fechamento das vias, a instalacdo de
guaritas e a privatizagao do espacgo publico, como destacam Sposito e Goes (2013)
para os casos de Marilia e Presidente Prudente.

Em Bauru, esses loteamentos de alto padrdo concentraram-se nos setores
sul. Comparados aos empreendimentos dos anos 1970, os loteamentos da década
de 1990 apresentavam lotes menores, mas eram dotados de infraestrutura completa,
sistemas de seguranca (muros, cameras, cerca elétrica, controle de acesso) e areas
de lazer planejadas (Capelozza, 2012). Conforme a cidade crescia para o sul, a
proximidade com o municipio de Piratininga se tornava cada vez maior, criando uma
unidao conurbada entre as cidades onde Bauru passou a desenvolver um papel cada

vez mais central nessa relacao.

Cidades pequenas e seus respectivos municipios compunham o
territério econémico e, muitas vezes, de poder politico, sobre o qual
se apoiavam os papeis da cidade média da qual eram tributarias [...
Isso significa que relagdes entre cidades de uma rede urbana, ainda
que pequenas, podem se estabelecer com cidades de outras redes
urbanas e de outros portes, sem que haja a intermediagdo daquelas
que, segundo a constituicdo hierarquica anterior, estdo em posicao
superior a das cidades pequenas ou médias (Sposito, 2010 p.52).
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Essa mudanga evidencia a evolucdo do mercado imobiliario local, que
passou a priorizar a qualidade do empreendimento e a seguranga, mesmo em areas
de menor dimensdo. Como resultado, houve um aumento no valor do metro
quadrado e uma crescente dissociacado entre os loteamentos fechados e o restante
da cidade, consolidando enclaves urbanos exclusivos para classes altas (Capelozza,
2012).

Somente com a Lei n°® 13.465/2017 (Lei da Regularizagao Fundiaria) é que o
parcelamento do solo urbano passou a prever expressamente a modalidade de
"loteamento de acesso controlado”, inserindo os §§ 7° e 8° no Art. 2° da Lei
6.766/79. Esse dispositivo legalizou, tardiamente, os loteamentos fechados ja
existentes, condicionando o controle de acesso a ato do poder publico municipal e
vedando o impedimento de acesso a pedestres e veiculos nao residentes
devidamente identificados — ou seja, permitindo o fechamento, mas n&o a criagédo de
enclaves totalmente inacessiveis. A longa auséncia de regulamentagédo especifica
(de 1979 a 2017) e a pratica disseminada dos convénios demonstram como a
fragilidade do arcabougo legal, associada a conivéncia do poder publico local, foi
decisiva para a proliferagdo desses empreendimentos em Bauru. Apenas com a
alteragcdo de 2017 a legislagdo federal passou a acompanhar, ainda que

tardiamente, uma realidade urbana ja consolidada na zona sul da cidade.

3.2 Produgao imobiliaria recente — fragmentacao do territorio

A produgdo imobilidria recente em Bauru revela um processo de
reconfiguragdo do espago urbano, no qual o parcelamento do solo, especialmente
por meio da expansao de loteamentos fechados, exerce papel central na
fragmentagcado do territério. Como vimos anteriormente, a partir da década de 1990,
esse modelo de urbanizacdo intensificou-se, reproduzindo, em escala local,
tendéncias previamente observadas em regides metropolitanas brasileiras. Como
destaca Rossi (2016, p. 85), “o capital imobiliario encontrou nas areas periféricas da
zona sul uma grande oportunidade de expansé&o através do novo produto imobiliario
que se expandia das metropoles para as cidades médias interioranas: o condominio
horizontal e o loteamento fechado”.

Esse movimento n&o ocorre de maneira desvinculada das dindmicas

especulativas do mercado e da permissividade do poder publico. Pinto e Chamma
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(2013, p. 7) enfatizam que “a escolha da localizacdo dos empreendimentos esta
diretamente ligada aos interesses econdmicos e especulativos do mercado,
permitindo muitas vezes a implantacdo de loteamentos que culminaram na
existéncia de vazios urbanos entre eles e a malha urbana da cidade”. Essa logica
aprofunda a fragmentagdo socioespacial, ao privilegiar determinadas areas e
valorizar seletivamente setores especificos do territorio, enquanto aumenta os custos
de urbanizagdo para o municipio, que deve assumir a infraestrutura das areas
intersticiais.

O loteamento fechado é um fendmeno que vem se disseminando no Brasil
desde a década de 1970, sendo atualmente implantado em resposta a inseguranga
urbana, com o objetivo principal de proteger os moradores contra a violéncia. No
entanto, esses empreendimentos frequentemente sdo implementados sem
legislacédo prépria, seja em ambito federal ou municipal, tornando-os irregulares ou
inadequados frente a legislagao vigente. O tema é, portanto, polémico, uma vez que
os loteamentos fechados implicam o fechamento de vias, a construcdo de muros e a
instalagcdo de guaritas, restringindo o acesso apenas a moradores e pessoas

autorizadas.

O referido loteamento diverge do loteamento comum, pois as vias
nao sdo de uso comum da populagéo, sendo exclusivo a utilizagao
por seus moradores, contrariando as disposicoes especificadas pela
Lei n°® 6.766/79. (Pinto, Chamma, 2013, p.5)

No caso de Bauru, a concentragao dos loteamentos fechados na zona sul néo
€ aleatdria, mas responde a uma estratégia deliberada de direcionamento da
expansao urbana para um eixo valorizado, associado historicamente as elites locais.
Ghirardello (2020, p. 272) destaca que “esses empreendimentos se consolidam
como empreendimentos autogerenciaveis e fonte de arrecadacédo certa para o
municipio”, mas ao mesmo tempo “reforcam a produgdo de uma cidade
fragmentada, em que setores de alto padrdo convivem lado a lado com areas
populares precarias, sem que haja integracao efetiva entre eles”.

A lacuna juridica na Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n°® 6.766/1979),
que originalmente ndo previa a figura do loteamento fechado, criou um terreno fértil
para interpretac¢des diversas pelos municipios. Conforme previsto no artigo 1° da lei,

cabia a estados e municipios estabelecer normas complementares para adequar a
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legislagdo federal as peculiaridades locais. Assim, na auséncia de uma
regulamentacao federal clara, cidades como Bauru foram protagonistas ao definir os
rumos dessa pratica, utilizando-se dos convénios como principal instrumento
viabilizador. Foi nesse contexto que Bauru adotou uma pratica que se consolidou
como uma "brecha" legal: viabilizar o fechamento de loteamentos de alto padréo
mediante convénios celebrados entre a Prefeitura e associacbes de moradores.
Essa estratégia, iniciada nos anos 1990, permitiu contornar o principio da Lei
6.766/79 de que vias e pracas em loteamentos s&o bens de uso comum do povo,
transferindo a gestdo e o controle de acesso de areas publicas para entidades

privadas e consolidando um modelo de urbanizagao excludente.

Mapa 8 — Evolugao da mancha urbana de Bauru
‘ \_.\_ o

Ocupagdo urbana até 1970
Ocupacdo urbana até 2000 W
Ocupagdo urbana até 2010 Ml
Ocupagdo urbana até 2022 Il
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A

Fonte: Elaboragao propria.

Até os anos 2000, além do Residencial Tivoli, ja haviam sido aprovados mais
trés empreendimentos desse tipo: o Residencial Garden Ville, em 1993, constituido
apenas pela area de uma quadra convencional da malha xadrez da Vila Aviacgao,

com dimensdes aproximadas de 100x100 metros; o Residencial Villaggio, que
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inaugurou o primeiro trecho da avenida posteriormente denominada Affonso José
Aiello; e o Residencial Lago Sul, situado junto a Rodovia SP-225 (Bauru-Ipaussu),
um dos loteamentos com convénio de fechamento mais distantes das areas centrais
da cidade, abrangendo cerca de 1 milhdo de metros quadrados. Embora, nessa
época, fosse responsabilidade dos loteadores a execug¢do da infraestrutura basica
do empreendimento, a instalagdo desses residenciais fora da area ja atendida pela
infraestrutura urbana implicava impactos para o municipio, que precisou estender
outros servigos publicos, como a coleta de lixo e linhas de transporte coletivo, para
atender essas areas (Bertoni, 2024, p. 93).

A intensificacido desse padrdo torna-se particularmente evidente a partir dos
anos 2000. Bertoni (2024, p. 114) observa que “foi nesse periodo que mais se
aprovaram enclaves fortificados residenciais horizontais em Bauru, refletindo a
crescente demanda por segurancga, privacidade e exclusividade em um contexto de
inseguranca urbana e descrédito das instituicdes publicas”. Esses empreendimentos
nao se configuram apenas como alternativas habitacionais, mas também como
expressdes de um estilo de vida pautado no consumo, no isolamento e na
homogeneidade social, transformando-se em espacgos seletivos e excludentes. Nas
palavras da autora, “os loteamentos fechados constituem-se como espacos de
moradia de alto padrdo, voltados as classes média e alta, moldando a expansao
urbana de forma desigual’ (Bertoni, 2024, p. 118).

A postura permissiva do poder publico local ficou ainda mais evidente com a
atuacdo do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (Comdurb). Ja em
2001, o d6rgao deliberou pela aprovacao de loteamentos fechados, recomendando a
criacdo de uma lei especifica que, na pratica, serviria para legalizar uma pratica
antes juridicamente questionavel, demonstrando uma clara indugdo desse modelo
de ocupacgdo. Essa permissividade n&do foi um fato isolado, mas sim uma
demonstracdo de como os interesses do capital imobiliario influenciaram a producéao
do espago urbano e a prépria formulagdo das leis. Essa influéncia ficou explicita
durante as discussdes do Plano Diretor, quando chegou a ser articulada a revogacao
de dispositivos que restringiam a verticalizagdo nas proximidades dos condominios
de luxo da zona sul, uma medida que visava atender diretamente aos interesses dos
grandes incorporadores locais e nacionais.

Diferentemente do plano anterior (1996), o Plano Diretor Participativo de 2008

ja incorporava a figura do loteamento fechado como tipologia reconhecida e
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regulamentada. O artigo 32 criou a Zona Exclusivamente Residencial, destinada a
"loteamento fechado e condominios exclusivamente residenciais" (Bauru, 2008, Art.
32), fixando coeficiente de aproveitamento basico e maximo de 1,5, um parametro
que limita a densidade e favorece a ocupacgao horizontal de baixa densidade, tipica
dos enclaves de alto padrdo. O artigo 47 detalhou os requisitos para esses
empreendimentos, exigindo distdncia minima entre eles, a nao interrupgdo da
continuidade das vias existentes ou projetadas, e a reserva de faixa de jardim para
atenuacdo dos muros (Bauru, 2008, Art. 47). Ao fazé-lo, o plano nao apenas
legalizou uma pratica antes juridicamente questionavel (os convénios de
fechamento), mas também a institucionalizou como modalidade urbanistica legitima,
oferecendo seguranca juridica aos empreendedores.

Ao sobrepor esse novo desenho aos limites definidos pela Lei 4.227, de 1997,
observa-se a incluséo de uma area relativamente extensa na regido sul, a noroeste
da rodovia SP-225, dentro do perimetro urbano. Nessa proposta, também seria
transformada em &rea urbana a gleba que, posteriormente, daria origem a
implantacdo do Residencial Alphaville Bauru (Rossi, 2016, p. 91). Essa expanséao do
perimetro ndo foi um ato isolado, mas sim a materializacdo de uma diretriz ja
prevista no proprio plano. O artigo 30 instituiu a Zona de Interesse de Expanséo,
caracterizada por “inUmeros vazios urbanos com interesse na urbanizagao por ser
um potencial vetor de desenvolvimento em virtude da futura implantacdo da Avenida
Nagdes Unidas Norte” (Bauru, 2008, Art. 30). Embora a avenida mencionada
estivesse prevista para a regido norte, o conceito de “vetor de desenvolvimento” foi
aplicado também a zona sul, onde a rodovia SP-225 funcionou como eixo
estruturador de uma nova centralidade periférica de alto padrao.

A permissividade do plano ficou evidente na forma como ele regulamentou a
ocupacdo das areas de expansdo. O artigo 31 criou a Zona de Expansao
Controlada, caracterizada por “grandes glebas vazias, loteamentos com baixa
densidade” e “dificuldade de abastecimento de agua” (Bauru, 2008, Art. 31), mas
mesmo assim admitiu novos parcelamentos condicionados a melhoria da
acessibilidade. Para a zona sul, o plano ndo impds restricbes rigorosas — ao
contrario, ao definir a Zona Exclusivamente Residencial e ao incluir vastas glebas no
perimetro urbano, ele sinalizou aos agentes imobiliarios que a regiao estava aberta a
urbanizagao privada. Os instrumentos de regulacdo como o parcelamento,

edificac&o ou utilizagdo compulsoérios (Art. 91) e o IPTU progressivo (Art. 93) foram
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previstos, mas sua aplicacdo na pratica foi seletiva, incidindo sobre areas periféricas
populares e ndo sobre os vazios urbanos da zona sul, onde a especulagao fundiaria
aguardava a valorizagao induzida pelo préprio plano.

O Plano Diretor Participativo de 2008, apesar de seu carater democratico e de
ter incorporado avangos como as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e a
gestdo participativa, também operou como um instrumento de legitimagdo da
expansao dos loteamentos fechados. Ao criar zonas especificas para esse fim, ao
ampliar o perimetro urbano em diregcdo as rodovias e ao nao aplicar os instrumentos
de controle da especulagao sobre os vazios urbanos da zona sul, o plano consolidou
uma cidade fragmentada, na qual o capital imobiliario encontrou amparo legal para
produzir enclaves de alto padrdo em areas antes rurais ou de protecido ambiental. O
caso do Alphaville Bauru, aprovado em 2012 na gleba incorporada ao perimetro em
2008, é a expressdo mais acabada dessa sintonia entre planejamento urbano e

interesses privados.

Mapa 9 — Localizagao dos loteamentos fechados loteados entre 2000 e 2022 da

Zona Sul de Bauru

“"\ : Bauru

Piratininga

Principais Rodovias Spazio Verde
Villaggio I Cidade Jardim
I Vvillaggio II Centreville
Villaggio III I Resd. Sauipe
B Resd. Tivoli IT Resd. Chécara Odete
Estoril Premium I villa Dumont
Eestoril V Alphaville 0 2,5 km
Villa Lobos Areas Urbanizadas

I villaggio Mall

Fonte: Elaboragao prépria.
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Tabela 6 - Loteamentos Fechados loteados entre 2000 a 2022 em Bauru-SP.

N° De

Nome Do . .. Area Total Da Ano de N° De Lotes
Empreendimento AL 'II::ttaeiz Gleba/M? Aprovacao Habitacionais
RESIDENCIAL
VILLAGGIO AIELLO BTFBiAN'SMO 165 128547 74 2011 165
COMENDADOR
CLAUDENOR
RES'DDEUN,\%A,‘\ILTV'LLA ZOPONE JUNIORE | 178 282578.552 2010 178
OUTRO
SPAZIO VERDE ESTEVAMLOZANO | 544 Sem dados 2013 296
CRUZ
RESIDENCIAL VILLA | IRMA PAULUCCI
LOBOS MADDI 201 Sem dados Sem dados 201
JAFD
EMPREENDIMENTOS
ALPHAVILLE BAURU |- o "0 e LTDAR| 470 610201.53 2012 470
OUTRO
MARTHA & MINICUCCI
ESTORIL PREMIUM |EMPREENDIMENTOS| 281 305614.145 2014 281
IMOBILIARIOS LTDA
RESIDENCIAL JARDIM | MARTHA INDUSTRIA
ESTORIL V E COMERCIO LTDA 348 Sem dados Sem dados 348
MZA
EMPREENDIMENTOS
RESIDENCIAL TIVOLI IH | =25 o= 8 D) S 0e e 101 Sem dados 2002 101
LTA E OUTRA
RENATA VILLARINHO
CIDADE JARDIM GALLI CARDOSO E 104 146308.05 2013 194
OUTROS
RESIDENCIAL RENATA VILLARINHO
VILLAGGIO I GALLI E OUTROS 347 Sem dados 2002 347
RESIDENCIAL RENATA VILLARINHO
VILLAGGIO Il GALLI E OUTROS 438 Sem dados 2003 438
) RESIDENCIAL TERRE
RESIDENCIAL "TERRE | " 'roscANA SPE | 373 272906.84 2017 373
DI TOSCANA
LTDA
RESIDENCIAL SAUIPE RONAL%%;’STTO DE[ 76 Sem dados Sem dados 76
TREPLAN
(FZ{IIEES!I'EI)?EE'\\I/CI:EIE ENGENHARIA E 150.0 Sem dados Sem dados 150.0
CONSTRUCAO LTDA.
TRIPLO O
RESIDENCIAL ODETE | ADMINISTRACAOE | 193.0 Sem dados 2002 193.0

PARTICIPACOES LTDA
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VILLA DUMONT I

Z — INCORPORACOES

IMOBILIARIAS LTDA. 187.0 224062.365 2013 187.0

Fonte: Relatério de Aprovagdes de Loteamentos - Por Municipio de 2000 a 2023. GRAPROHAB. Elaborado por
Maria Cecilia Batista Feitoza Silva.

O impacto desse processo € evidente também na reconfiguragdo das
centralidades urbanas. Concentrados ao longo da SP-225, esses empreendimentos
redefiniram o papel das rodovias enquanto vetores de urbanizacdo. Nesse contexto,
Ghirardello (2020, p. 274) denomina esse trecho como a “rodovia do luxo”, em razao
da presenca de empreendimentos como Alphaville, Lago Sul e Tamboré, que
“transformaram a paisagem e instituiram uma nova logica de valorizagao fundiaria
baseada no consumo de status e exclusividade”.

O carater territorial dos processos relacionados a expansao urbana, muitas
vezes extrapolando os limites administrativos do municipio, fica claro ao observar-se
o surgimento, nas ultimas décadas, de loteamentos residenciais fechados em
cidades vizinhas, cuja implantacdo segue légicas semelhantes as observadas em
Bauru. Em Piratininga, por exemplo, esses loteamentos se localizam em areas
periféricas distantes da malha urbana consolidada, mas a maioria deles se concentra
em um mesmo territorio, acessivel por uma via unica. Essa via, prolongamento da
avenida Castelo Branco, estabelece conexdo direta com Bauru e possibilita que os
residenciais acessem a rodovia SP-225, importante alternativa para o deslocamento
dos moradores a seus locais de trabalho e demais atividades, muitas vezes fora do
municipio (Rossi, 2016, p. 98).

Dessa forma, a regido sul de Bauru vem se tornando cada vez mais atrativa
para investimentos imobiliarios de médio e alto padrdao. Esse fenédmeno, aliado a
disponibilidade de grandes glebas nao urbanizadas préximas a avenida Getulio
Vargas e as rodovias SP-300 e SP-225 incentivou o capital imobiliario a
concentrar-se na regido, implantando na regido diversos empreendimentos entre os
anos 1990 e 2015.

O Mapa 10 explicita a profunda desigualdade socioespacial que estrutura
Bauru. Ao espacializar a renda média dos responsaveis por domicilios por setor
censitario, observa-se um claro gradiente: a zona sul concentra os maiores
rendimentos, formando um continuo de alta renda que se estende do centro em
diregdo as rodovias SP-225 e SP-300, onde se localizam os principais loteamentos

fechados. Em contraste, as zonas norte, leste e oeste exibem os menores
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rendimentos, coincidindo com as areas de ocupagdo popular, conjuntos
habitacionais da COHAB e loteamentos irregulares. Essa configuragéo nao é fortuita:
ela reproduz, no espaco, a légica de valorizagao seletiva promovida pelo mercado
imobiliario e sancionada pelo poder publico. Enquanto a zona sul acumulava
investimentos em infraestrutura e ganhava novos eixos viarios, além de zonas
exclusivas para loteamentos fechados, as demais regides eram relegadas a uma
urbanizagao precaria, com vias sem pavimentagao, transporte coletivo insuficiente e
escassez de equipamentos publicos. O mapa evidencia, assim, que a distribuicdo da
renda na cidade ndo € um mero dado estatistico, mas o resultado concreto de
decisbes de planejamento que, ao longo de décadas, direcionaram recursos e

regulagdes para beneficio de poucos.

Mapa 10 — Mapa de renda por setor censitario de Bauru (2010)

Bauru

Domicilios com renda ( A
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[ | Sem dados
Rodovias estaduais

Fonte: Elaboracao propria.

A fragmentacao territorial resultante dessa producgéo imobiliaria recente é,
portanto, efeito direto da acdo combinada entre mercado e Estado, e ndo mera

consequéncia morfolégica da expanséo urbana. Como ressalta Otero (2016, p. 49),
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“a nova periferia urbana ndo é homogénea, mas marcada por usos seletivos e
contraditorios, nos quais convivem conjuntos populares, loteamentos fechados de
alto padrdo e glebas ociosas, compondo uma paisagem profundamente desigual’.
Essa seletividade espacial cria novas formas de moradia para as classes mais ricas,
ao mesmo tempo em que reforca a exclusdo de grande parte da populagao,
deslocada para areas cada vez mais distantes e carentes de infraestrutura. Assim,
os loteamentos fechados ndo podem ser compreendidos apenas como uma forma
urbana contemporanea, mas como parte de um projeto politico e econémico de
cidade, em que o espaco € produzido como mercadoria € seu acesso ocorre de
maneira profundamente desigual.

Os loteamentos com controle de acesso em Bauru sado, na pratica,
comercializados como condominios, o que |hes garante os beneficios legais
associados a essa categoria. Contudo, é fundamental reconhecer a distingéo juridica
entre as duas modalidades, uma questao central no debate sobre a privatizacdo do
espacgo publico. A maior parte desses empreendimentos foi aprovada na forma de
loteamento fechado (ou de acesso controlado), com base em convénios firmados
com a Prefeitura. Essa pratica foi finalmente positivada em nivel federal pela Lei n°
13.465/2017, que acrescentou o §8° ao art. 2° da Lei n®° 6.766/79. Nessa
modalidade, as vias, pragas e areas livres do empreendimento séo, por forca de lei,
bens publicos de uso comum do povo, pertencentes ao patriménio municipal. A lei
federal permite o controle de acesso, mas o texto €& expresso ao vedar o
impedimento absoluto de circulagdo de pedestres e veiculos ndo residentes, que
devem apenas se identificar ou cadastrar.

Diferentemente, o condominio de lotes (previsto nos arts. 1.358-A e
seguintes do Cadigo Civil) possui natureza juridica privada. Trata-se de uma espécie
de condominio edilicio, onde as areas comuns — como ruas e espacos de lazer — sao
de propriedade privada e administradas pelos proprios condéminos. Aqui, ndo ha
que se falar em bens publicos; o acesso é definido pela vontade coletiva da
assembleia, podendo ser mais restritivo. Embora juridicamente distintos, na pratica,
tanto os loteamentos fechados quanto os condominios de lotes atuam como
mecanismos de autossegregacao, pois promovem a privatizagdo do espago e a
seletividade no acesso, atendendo a demanda por segurancga, privacidade e
exclusividade das classes média e alta. Esse modelo molda significativamente a

estrutura residencial da cidade (Bertoni, 2024, p. 118).
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A Zona Sul, em torno do Villaggio Mall, destaca-se como a regido mais
valorizada de Bauru, concentrando grande numero de loteamentos fechados. Essa
valorizacao se reflete diretamente nos pregos dos imdveis: os lotes variam entre 350
mil e 800 mil reais, enquanto residéncias ja construidas podem alcancar valores
iniciais de 1,2 milhdo de reais, chegando a superar 10 milhdes de reais. Essa
expressiva variacdo de pregos nao reflete apenas a qualidade construtiva ou a
localizagdo, mas também a expectativa de valorizagdo gerada por investimentos
publicos (como a duplicacao de rodovias ou a extensao de redes de infraestrutura) e
pela propria escassez artificial de terras na regiao sul. Trata-se, portanto, da captura
privada da renda fundiaria urbana, mediada pelo poder publico que, ao definir o
zoneamento e o perimetro urbano, transfere valor ao solo privado. A area também
atrai investimentos em servigos urbanos e infraestrutura privada, reforcando sua
importancia como polo de desenvolvimento e valorizagao continua.

Em contraste, os condominios de lotes apresentam dinamica distinta.
Nesses empreendimentos, cada unidade corresponde a um lote de uso exclusivo,
compartilhando areas comuns como ruas, pragas e equipamentos de lazer.
Regulamentados por normas legais especificas, esses condominios estruturam-se
de forma organizada, diferenciando-se dos enclaves fortificados, que privilegiam o
isolamento e o controle de acesso (Bertoni, 2024, p. 126).

O padrao de localizagcdo desses empreendimentos evidencia formas
fragmentadas de expansdo urbana e segregacao socioespacial. Enquanto areas
estratégicas de alto valor imobiliario acolhem residenciais de alto padrdo, os
condominios de lotes voltados a programas de acesso a moradia ocupam periferias
mais afastadas do centro. Essa configuragao contribui para a complexidade
crescente das periferias urbanas em Bauru. No inicio do século XXI, as periferias
passaram a exibir hierarquias socioespaciais mais complexas, incorporando também
estratos econdmicos mais elevados, especialmente na Zona Sul. Contudo, ao
contrario do que possa sugerir o termo 'moderna’, essa nova periferia de alto padrao
nao rompe com a légica da exclusdo; apenas a sofistica. Os moradores dos
enclaves fortificados continuam a depender do automoével para todos os
deslocamentos, raramente interagem com o entorno imediato e consomem servigos
privados (segurancga, lazer, educacao), aprofundando o divorcio entre o espago
publico e o privado. A expansdo urbana, portanto, assume carater multifacetado,

mas nao reduz a desigualdade: a segregacao socioespacial persiste e, em muitos



86

casos, intensifica-se, definindo de forma clara a posigéo social de cada grupo dentro
da cidade (Otero, 2016, p. 129).

As cidades médias, a exemplo de Bauru, tendem a reproduzir dinamicas de
estratificacdo socioespacial, nas quais os novos enclaves fortificados atuam como
elementos de reforco dessa légica. Os loteamentos e condominios de alto padrao,
em geral, sdo implantados em areas distantes das zonas de maior densidade
populacional ou das ocupagdes destinadas as camadas populares. Esse padrao nao
é exclusivo de Bauru. Em cidades como Sao José do Rio Preto, Ribeirdo Preto e
Presidente Prudente, observa-se dinamica semelhante: loteamentos fechados
concentrados em vetores de expansao associados a rodovias, com precos elevados
e infraestrutura privada, enquanto a habitagdo popular € empurrada para periferias
distantes. Esse movimento indica uma reestruturagdo urbana coordenada em escala
regional, na qual os agentes imobiliarios atuam em rede, replicando o mesmo
modelo de cidade fragmentada.

O papel dos empreendedores imobiliarios €& central nesse processo.
Observa-se a predominancia de investidores locais ou de parcerias entre grupos
tradicionais, muitos ligados a familias proprietarias de terras histoéricas, como os
sobrenomes Martha e Aiello, responsaveis por transformar suas propriedades em
empreendimentos de alto valor econdmico. A concentragcdo desses loteamentos na
Zona Sul, especialmente ao longo da Avenida José Affonso Aiello — que homenageia
um empreendedor associado a Aiello Urbanismo — evidencia a relagao entre capital
privado, planejamento urbano e valorizagao territorial.

Os empreendimentos seguem padrdes arquitetdnico-urbanisticos que
priorizam estética, funcionalidade e exclusividade, moldando o espaco urbano de
forma seletiva. As acbes desses agentes — proprietarios de terras, loteadores,
investidores e corretores — combinadas a anuéncia do poder publico, que regula o
ordenamento territorial e prové infraestrutura, consolidam uma légica urbana na qual
0 espaco € tratado como mercadoria. O poder publico ndo apenas anui, mas induz
ativamente esse modelo ao aprovar leis de zoneamento que criam zonas
exclusivamente residenciais para loteamentos fechados (como a Zona
Exclusivamente Residencial, prevista no Plano Diretor de 2008), ao estender o
perimetro urbano para englobar glebas rurais de interesse de grandes
incorporadoras (caso do Alphaville) e ao isentar ou reduzir impostos para esses

empreendimentos. Trata-se de uma parceria estrutural entre Estado e capital
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imobiliario, na qual o planejamento urbano se torna instrumento de valorizagao

fundiaria privada.

4. AGENTES IMOBILIARIOS NO AP DE BAURU NO PERIODO RECENTE

4.1 Quem sao os agentes que atuam na produgao do espaco em Bauru?

A analise da produgao imobiliaria recente em Bauru, apresentada no capitulo
anterior, evidenciou que a expansado dos loteamentos fechados e a consequente
fragmentacao do territério ndo sdo fenébmenos esponténeos, mas sim resultantes da
atuagao articulada de agentes especificos, incorporadores, proprietarios fundiarios,
construtoras e o proprio poder publico, que operam sob a logica da valorizagdo do
solo e da reprodugédo do capital. Se, por um lado, a morfologia urbana resultante
revela uma cidade marcada por desigualdades e enclaves fortificados, por outro,
cabe indagar: quem sao os agentes que efetivamente produzem esse espacgo?
Responder a essa questdo é fundamental para compreender as estratégias
locacionais, os interesses em jogo e o papel do Estado como indutor ou regulador
desse processo. E o que se busca nas sec¢des seguintes, a partir da sistematizacao
dos dados de aprovacao de loteamentos entre 2000 e 2022 no municipio de Bauru,
com énfase na identificacdo e caracterizacdo dos agentes responsaveis pela
producao de parcelamentos de solo no periodo.

Em Bauru, a partir dos anos 2000, o espraiamento do tecido urbano e a
implantacdo de empreendimentos residenciais, tanto loteamentos fechados de alto
padrao quanto conjuntos habitacionais populares, passaram a demarcar novas
formas de separacao e distanciamento socioespacial. Esse parcelamento do solo no
municipio Bauru, estendendo-se até Piratininga, reflete as desigualdades
socioespaciais tipicas das cidades médias paulistas. Os setores leste, norte e oeste
expandiram-se com nucleos habitacionais populares em areas periféricas e carentes
de infraestrutura, enquanto o setor sul consolidou-se como polo de loteamentos
fechados de alto padrdo, impulsionado por investimentos imobiliarios. Nesse
contexto, intensificou-se a aprovacao de enclaves fortificados horizontais, sendo eles
“[...] propriedades privadas para uso coletivo que enfatizam o valor do que é privado
e restrito ao mesmo tempo que desvalorizam o que € publico e aberto na cidade.”

(Salgueiro, 2000, p.258) reforgando essa dinamica socioespacial.
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A producdo imobiliaria em Bauru entre 2000 e 2022, no segmento de
loteamentos fechados e condominios horizontais, foi analisada a partir dos dados do
GRAPROHAB, abrangendo 16 empreendimentos que resultaram na oferta de 4.007
lotes. Esse total inclui tanto os loteamentos ja consolidados quanto aqueles
aprovados e comercializados, mas ainda nao edificados — o que nao invalida sua
consideragao como producdo imobiliaria recente, pois o langamento e a venda ja
materializam a atuac&o dos agentes e a insergao desses produtos no mercado.

A analise da concentragao, origem geografica, natureza juridica e atividade
econdmica desses agentes permite tragar um perfil do capital imobiliario que atua na
cidade, revelando suas estratégias de reprodugédo e os reflexos na configuragao
socioespacial de Bauru. A Tabela 6 discrimina os empreendimentos aprovados,

enquanto a Tabela 7 organiza os agentes por volume de lotes produzidos.

Tabela 6 - Loteamentos Fechados com langcamento de 2000 a 2022 no AP de

Bauru-SP.
[]
Nome Do Proprietario Eotzg Area Total Da Ano de N° De Lotes
Empreendimento P Totais Gleba/M? Aprovacao Habitacionais
3Z
‘ EMPREENDIMENTO
RESIDENCIAL AREA | IMOBILIARIO SPE 367 415597.0 2022 367
LTDA
RESIDENCIAL
VILLAGGIO AIELLO BT%?AANISMO 165 128547.74 2011 165
COMENDADOR
C.A. URBANISMO -
GREEN FLORATTA SPE LTDA. 271 264889.34 2020 271
CARANDA
"RESIDENCIAL LOTEADORA E
BOSQUE DAS ACACIAS| INCORPORADORA | 467 Sem dados Sem dados 467
LTDA
CLAUDENOR
RESIDDEUNI\/?é'?\ILTV|LLA ZOPONE JUNIOR E 178 282578.552 2010 178
OUTRO
SPAZIO VERDE ESTEVAMLOZANO | 59 Sem dados 2013 296
CRUZ
RESIDENCIAL VILLA IRMA PAULUCCI
LOBOS MADDI 201 Sem dados Sem dados 201
JAFD
EMPREENDIMENTOS
ALPHAVILLE BAURU IMOBILIARIOS LTDA E 470 610201.53 2012 470
OUTRO
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PARQUE ALTOS DA

LFSP
EMPREENDIMENTOS

73

21603.31

2017

73

BOA VISTA IMOBILIARIOS LTDA
LOTEAMENTO
"BLUE FLORATA" FAZENDA FLORES 340 Sem dados Sem dados 340
SPE LTDA
MARTHA & MINICUCCI
ESTORIL PREMIUM |EMPREENDIMENTOS| 281 305614.145 2014 281
IMOBILIARIOS LTDA
RESIDENCIAL JARDIM | MARTHA INDUSTRIA
ESTORIL V E COMERCIO LTDA 348 Sem dados Sem dados 348
MZA
EMPREENDIMENTOS
RESIDENCIAL TIVOLI Il =2 e s D = S 101 Sem dados 2002 101
LTA E OUTRA
RENATA VILLARINHO
CIDADE JARDIM GALLI CARDOSOE | 194 146308.05 2013 194
OUTROS
RESIDENCIAL RENATA VILLARINHO
VILLAGGIO || GALLIE OUTROS | 347 Sem dados 2002 347
RESIDENCIAL RENATA VILLARINHO
VILLAGGIO Il GALLI E OUTROS 438 Sem dados 2003 438
) RESIDENCIAL TERRE
RESIDENCIAL “TERRE |5 1o5CANA SPE 373 272906.84 2017 373
DI TOSCANA
LTDA
RESIDENCIAL SAUIPE RONALDR%SDgTTO DE[ 76 Sem dados Sem dados 76
SALVADOR FILARDI
EMPREENDIMENTOS
BAURU 50 COMERCIAIS E 104 50085.39 2019 104
PARTICIPACOES LTDA
SALVADOR FILARDI
EMPREENDIMENTOS
BAURU 187 COMERCIAIS E 444 183712.84 2019 444
PARTICIPACOES
LTDA.
TREPLAN
EE,ﬁ'TDREE"\'/‘fL"EE ENGENHARIA E 150 Sem dados Sem dados 150.0
CONSTRUCAO LTDA.
TRIPLO O
RESIDENCIAL ODETE | ADMINISTRACAOE | 193.0 Sem dados 2002.0 193.0
PARTICIPACOES LTDA
VILLADUMONT I [¢-INCORPORAGOES| 47 224062.365 2013.0 187.0

IMOBILIARIAS LTDA.

Fonte: Relatdério de Aprovagdes de Loteamentos - Por Municipio de 2000 a 2023. GRAPROHAB. Elaborado por
Maria Cecilia Batista Feitoza Silva.

Tabela 7 - 10 primeiras posi¢cdes dos agentes de parcelamentos de solo no AP de

Bauru ordenados por maior producao de lotes (de 2000 a 2022).
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Producgao

Total de lotes

Lotes em relagao
ao total (%)

Total de
parcelamentos

Parcelamentos em
relacao ao total (%)

BELVEDERE
LOTEAMENTOS
EIRELI

2.418

12,2%

3

4,6%

BAURUENSE
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

1.248

6,5%

3,1%

SANTA GIULIANA
AGROPASTORIL E
REPRESENTACOES
LTDA

1.048

5,3%

3,1%

JOAO CARLOS DE
ALMEIDA E OUTROS

1.037

5,2%

1,5%

RENATA VILLARINHO
GALLI

979

4,9%

4,6%

ADALBERTO DA
SILVA  JULIAO E
MARCIA HELENA
CARDIA JULIAO

867

4,4%

1,5%

CLAUDENOR
ZOPONE JUNIOR E
OUTRO

713

3,6%

3.1%

MORENA
PARTICIPACOES E
EMPREENDIMENTOS
LTDA E OUTROS

700

3,5%

1,5%

NOVA PRATA
URBANIZAGAO E
PARTICIPACAO LTDA

691

3,5%

1,5%

QUINTA RANIERI
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

485

2,5

1,5%

Total dos 10 maiores

10.222

51,6%

17

26,2%

Demais produtores

9.575

48,4%

48

73,8%

Total

19.797

100%

65

100%

Fonte: Relatério de Aprovagdes de Loteamentos - Por Municipio de 2000 a 2023. GRAPROHAB/Secovi.

Elaborado por Maria Cecilia Batista Feitoza Silva.

A Tabela 6 traz a discriminagcdo dos empreendimentos aprovados, enquanto a

Tabela 7 organiza os agentes por volume de lotes produzidos. No recorte dos

loteamentos fechados aprovados entre 2000 e 2022, observa-se que os dez maiores

agentes respondem por 91,54% dos lotes e 81,25% dos parcelamentos; numeros
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que refletem a participagdo expressiva de poucos empreendedores nesse segmento
especifico. Renata Villarinho Galli lidera com 979 lotes (24,43% do total), distribuidos
em trés parcelamentos (Residencial Villaggio Il, Ill e Cidade Jardim), todos
localizados na zona sul ao longo da Avenida Affonso José Aiello, consolidando um
eixo de expansdo de alto padrdo. Em seguida, Salvador Filardi Empreendimentos
Comerciais e Participagbes LTDA aparece com 548 lotes (13,68%) em dois
empreendimentos (Bauru 50 e Bauru 187), também no vetor sul, proximos a rodovia
SP-225. JAFD Empreendimentos Imobiliarios LTDA responde por 470 lotes (11,73%)
em um unico parcelamento — o Alphaville Bauru, langado em 2012.

A presencga de Residencial Terre di Toscana SPE LTDA (373 lotes, 9,31%),
Martha & Minicucci Empreendimentos Imobilidrios LTDA (281 lotes, 7,01%) e C.A.
Urbanismo — SPE Ltda. (271 lotes, 6,76%) confirma o protagonismo de empresas
especializadas em incorporagao e loteamento, muitas delas ligadas a familias
tradicionais do setor imobiliario local, como os sobrenomes Martha, Aiello e Zopone.
Esses dados demonstram que a producdo de loteamentos em Bauru ndo é
pulverizada, mas controlada por um seleto grupo de agentes que acumulam grandes
glebas e as convertem em parcelamentos de alto padrdo, majoritariamente
destinados as classes média e alta.

A lista inclui também agentes de menor porte, como Triplo O Administracao e
Participagdes LTDA (193 lotes, 4,82%) e Loteamento Fazenda Flores SPE Ltda.
(188 lotes, 4,69%), que, embora menos expressivos, revelam a presenga de capitais
regionais no setor. Z — Incorporagdes Imobiliarias Ltda. (187 lotes, 4,67%) e
Claudenor Zopone Junior e outro (178 lotes, 4,44%) completam o ranking, ambos
com empreendimentos na zona sul e arredores. Essa estrutura oligopolizada é tipica
do mercado imobiliario de cidades médias, onde o controle sobre a terra urbanizada
e a capacidade de lancamento de novos empreendimentos estdo restritos a um
pequeno grupo de agentes locais (Corréa, 1989, p. 16-20). Como observa Harvey
(1980, p. 126), a forma urbana é resultado de lutas e compromissos entre diferentes
faccdes do capital e, em Bauru, as facgdes locais do capital imobiliario exercem
papel hegemodnico, direcionando a expansdo para areas de maior rentabilidade

potencial, como a zona sul.
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Tabela 8 - Agentes de parcelamento de solo elencados por Cidade e UF de origem

da empresa atuantes no AP Bauru de 2000 a 2022.

UF e Cidade

Total de lotes

Lotes em relagao ao

Total de

Parcelamentos em

total (%) parcelamentos relacao ao total (%)
MG (Nova Lima) 62 0,3% 1 1,5%
SC (lgara) 89 0,4% 1 1,5%
SP 16.650 82,5% 52 79,8%
Bauru 9.481 47,9% 28 43,1%
Piratininga 2.866 14,5% 9 13,8%
Sao Paulo 840 4,2% 2 3,1%
lIhabela 700 3,5% 1 1,5%
Ribeirdo Preto 691 3,5% 1 1,5%
Duartina 603 3% 4 6,2%
Guaira 403 2% 2 3,1%
Marilia 373 1,9% 1 1,5%
Barueri 159 0,8% 1 1,5%
Paulistania 104 0,5% 1 1,5%
Matéo 73 0,4% 1 1,5%
Botucatu 69 0,3% 1 1,5%
Sem informagao 3.284 16,6% 1 16,9%
Total 19.797 100% 65 100%

Fonte: Relatério de Aprovagdes de Loteamentos - Por Municipio de 2000 a 2023. GRAPROHAB/Secovi. Elaborado por
Maria Cecilia Batista Feitoza Silva.

A Tabela 8, que classifica os agentes por cidade e UF de origem, mostra que

a producao imobiliaria em Bauru é predominantemente comandada por empresas

sediadas no proprio municipio. Empresas sediadas em Bauru respondem por

79,36% dos lotes e 75% dos parcelamentos, evidenciando que o capital local detém

o controle maijoritario do mercado de loteamentos. A presenca de agentes de Guaira

(4,69% dos lotes — referente ao Loteamento Fazenda Flores SPE Ltda.), Marilia
(9,31% — Terre di Toscana), Sdo Paulo (4,82% — Triplo O) e Matéo (1,82% — LFSP

Empreendimentos Imobiliarios Ltda.) indica alguma participagdo de capitais de

outras cidades paulistas, mas em propor¢ao bem menor.
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Essa predominancia de agentes locais ndo € um dado meramente descritivo;
ela revela uma estrutura especifica do mercado imobiliario bauruense, na qual os
promotores imobilidrios regionais, proprietarios fundiarios tradicionais e
incorporadores de meédio porte, atuam como canais privilegiados da circulagdo do
capital imobiliario, transformando suas glebas em mercadoria-habitagéo.
Diferentemente dos grandes grupos nacionais que operam em escala metropolitana,
esses agentes locais detém conhecimento detalhado do territorio, relagdes
consolidadas com o poder publico e capacidade de mobilizar capitais regionais, o

que lhes confere vantagens competitivas na produgéo do espago urbano.

Tabela 9 - Agentes de parcelamento de solo elencados por Natureza Juridica no AP
de Bauru de 2000 a 2022.

Natureza Juridica Total de lotes Lotes em relagao Total de Parcelamentos em
ao total (% parcelamentos relacdo ao total (%
total (%) 1 t laca total (%)
igcisdade Anbnima 1.191 6,02% 4 6,15%
erta
EOCLeddade Andbnima 452 2.28% 1 1,54%
echada
f,oqite%ade Empresarial 14.789 74,71% 49 75,38%
imitada
Pessoa Fisica 2.475 12,50% 8 12,31%
Empresario Individual 198 1,00% 1 1,54%
Outros 693 3,5% 2 3,08%
Total 19.798 100,00% 65 100,00%

Fonte: Relatorio de Aprovagdes de Loteamentos - Por Municipio de 2000 a 2023. GRAPROHAB/Secovi. Elaborado por
Maria Cecilia Batista Feitoza Silva.

A distribuicao por natureza juridica (Tabela 9) revela que 83,83% dos lotes e

87,50% dos parcelamentos sido produzidos por Sociedades Empresariais Limitadas
(LTDA). Essa predominéncia reflete a estrutura tipica do mercado imobiliario
brasileiro, no qual a maioria das incorporadoras e loteadoras adota o formato de
sociedade limitada, que oferece maior flexibilidade e limitacdo de responsabilidade
para os socios. As Sociedades Anbénimas (S/A) respondem por 11,73% dos lotes,
representados especialmente pela JAFD (Alphaville Bauru), que adotou esse modelo
societario. Ja as pessoas fisicas contribuem com apenas 4,44% dos lotes

(Claudenor Zopone Junior e outro), indicando que a produgao formal de loteamentos
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em Bauru é dominada por empresas constituidas, e ndo por individuos atuando
isoladamente.

Esse perfil juridico esta alinhado com a tipologia dos agentes proposta por
Corréa (1989), na qual os incorporadores e promotores imobiliarios atuam como
empresas organizadas, articulando capital, terra e mercado. A presenga macica de
sociedades limitadas também sugere um mercado maduro e formalizado, no qual os
agentes buscam proteger seu patriménio pessoal e acessar linhas de crédito e

financiamento.

Tabela 10- Agentes de parcelamento de solo elencados por agrupamento de

atividades econ6micas primarias do municipio de Bauru de 2000 a 2022.

Atividade economica Total de lotes Lotes em relagao Total de Parcelamentos em
ao total (%) parcelamentos relagdo ao total (%)

Atividades imobiliarias 12.218 61,7% 38 58,5%

Holdings e 1.620 8,2% 4 6,2%

participagdes

Agropecuaria 1.797 9,1% 5 7,7%

Administragdo publica 479 2,4% 2 3,1%

Servigos diversos 160 0,8% 2 3,1%

Sem informagéao 3.523 17,8% 14 21,5%

Total 19.797 100% 65 100%

Fonte: Relatério de Aprovagdes de Loteamentos - Por Municipio de 2000 a 2023. GRAPROHAB/Secovi.
Elaborado por Maria Cecilia Batista Feitoza Silva

A Tabela 10, que agrupa os agentes por atividade econémica primaria, mostra

que a incorporacao de empreendimentos imobiliarios € a atividade predominante,
responsavel por 59,67% dos lotes e 50% dos parcelamentos. Isso significa que a
maior parte dos agentes nao se limita a lotear terrenos, mas atua também na
construcado e comercializagao de imodveis, verticalizando sua atuagao. O loteamento
de imdveis proprios aparece em segundo lugar, com 15,57% dos lotes, indicando
que muitos agentes se dedicam exclusivamente ao parcelamento do solo, sem

necessariamente construir.
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Outras atividades relevantes incluem o aluguel de iméveis proprios (13,68%
dos lotes), associado a agentes que mantém imédveis para renda (caso de Salvador
Filardi), e a compra e venda de imdveis proprios (4,82%, correspondente ao agente
Triplo O). A presenga de cultivo de eucalipto (4,44%) e holdings de instituicbes
nao-financeiras (1,82%) revela que alguns agentes tém origem ou mantém vinculos
com atividades agropecuarias e de participagdo acionaria. Esse dado é
particularmente relevante porque mostra que muitos loteamentos foram implantados
em areas anteriormente destinadas a agricultura ou silvicultura, confirmando a
conversao de terra rural em urbana como estratégia de valorizagao fundiaria

A analise dos dados sistematizados nas tabelas anteriores permite tracar um
perfil consistente dos agentes que produzem o espago urbano em Bauru por meio de
loteamentos e condominios horizontais entre 2000 e 2022. Trata-se de um mercado
fortemente concentrado, no qual poucos agentes, a maioria sediada no proprio
municipio, respondem pela quase totalidade dos lotes aprovados. Essa estrutura
evidencia o poder de controle sobre a terra urbanizada e a capacidade de
lancamento de novos empreendimentos por parte de um pequeno grupo de
incorporadores e proprietarios fundiarios locais.

A hegemonia do capital local, responsavel por cerca de 80% dos lotes e
parcelamentos, revela um traco distintivo da produgao imobiliaria bauruense: a
predominadncia de agentes regionais profundamente enraizados no territério, que
articulam propriedade fundiaria histérica, conhecimento das dinamicas locais e
relagbes consolidadas com o poder publico. Como observa Harvey (1980), as
faccbes do capital que atuam no setor imobiliario ndo sdo homogéneas; ao lado do
capital financeiro globalizado, persistem formas de acumulagdo vinculadas a
economias regionais, cujas estratégias dependem diretamente da valorizagéo
fundiaria local e da captura da renda da terra. Em Bauru, a forca desses agentes
locais confirma essa leitura: incorporadores como Renata Villarinho Galli, Salvador
Filardi e as familias Martha e Aiello impdem sua légica de produgao do espaco,
direcionando a expansao urbana para areas de interesse privado e beneficiando-se
dos investimentos publicos em infraestrutura.

A organizagdo juridica predominante, sociedades empresariais limitadas,
aliada a atividade econémica central de incorporagao e loteamento, reforga o carater
formalizado e estruturado desse mercado, que opera sob a légica da maximizagao

da renda fundiaria. O promotor imobiliario atua como canal do capital imobiliario de
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circulagdo na fase de transformagdo da terra em mercadoria-habitacio,
coordenando as diferentes fragdes do capital (industrial, promocional e bancario) e
assumindo os riscos do empreendimento (Topalov, 1974). Os dados de Bauru
ilustram perfeitamente essa fungdo: os agentes aqui identificados nado apenas
lotearam terrenos, mas também viabilizaram financeiramente a produgdo e
comercializacdo de novos espacos residenciais, muitas vezes antecipando
investimentos em infraestrutura e articulando-se com agentes financeiros.

E como ja observamos anteriormente, a concentracdo espacial desses
empreendimentos na zona sul, vetor de expansao de alto padrédo, nao é aleatéria, e
decorre de uma estratégia deliberada de valorizagao territorial, na qual os agentes
imobiliarios, apoiados por um poder publico permissivo, direcionam seus
investimentos para areas com maior potencial de retorno econédmico, ao mesmo
tempo que reforgam a segregacéo socioespacial. Como destaca Corréa (1989), os
agentes produtores do espaco atuam de forma articulada com o Estado e os
proprietarios fundiarios para maximizar a renda da terra, resultando em uma cidade
fragmentada, na qual o acesso ao solo urbano é mediado pela capacidade de
pagamento.

Em sintese, a analise dos agentes de parcelamento de solo em Bauru
confirma as teses classicas da geografia critica urbana: a produgédo do espago € um
processo socialmente regulado, no qual o capital imobiliario local exerce papel
central, valendo-se de sua insercao territorial e de sua influéncia politica para
orientar a expansdo urbana em beneficio proprio. A predominancia de agentes
locais, organizados como sociedades limitadas e voltados para a incorporagéo e o
loteamento, revela um mercado maduro, mas profundamente desigual, que contribui
para a consolidacdo de uma cidade-mercadoria, onde o direito ao espago se
subordina a légica da valorizagao.

Paralelamente a proliferacdo dos loteamentos fechados na zona sul, a
producédo de habitagbes populares por meio do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) também se expandiu significativamente em Bauru entre 2009 e 2020,
totalizando 14.476 unidades habitacionais contratadas, distribuidas em 68
empreendimentos. A analise realizada por Crosara (2025, p. 69-71), confirma a
concentracdo desses empreendimentos no vetor centro-sul do municipio de Bauru e
na porgao oeste de Piratininga, articulando-se as rodovias Marechal Rondon
(SP-300) e Engenheiro Jodo Batista Cabral (SP-225/BR-369). Essa localizagéo
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reforgca a logica de autossegregacao das elites e a captura da valorizagdo induzida
pelos investimentos publicos em infraestrutura viaria, consolidando um padréao de
expansao orientado pela disponibilidade de terras baratas e pela proximidade com

os eixos de circulagao regional.

Tabela 11- Atuagao das construtoras proponentes mais relevantes do PMCMV em Bauru
entre os anos de 2009 a 2020.

Empresas Total de UHs UHs contratadas em Total de Empreendimentos em
contratadas relacdo ao total (%) empreendimentos relagdo ao total (%)

MRV Engenharia e 5.196 35,89% 26 38,24%
Participagdes S.A.
Casaalta Construgoes 4.052 27,99% 17 25%
Ltda
ISO Constr. e Incorp. Ltda 1.456 10,06% 3 4,41%
Pacaembu Construtora 851 5,88% 2 2,94%
S.A.
Terra Nova Rodobens 735 5,08% 1 1,47%
Incorp Imob.
Bivi Holding S.A. 594 4,10% 6 8,82%
Gobbo Eng. e Assessoria 538 3,72% 5 7,35%
Total 17.476 100% 68 100%

Fonte: SNH/MDR. Dados atualizados até 31/08/2020. Disponibilizado por Marina Fodra e organizado por Ana

Luiza Méi Crosara.

Conforme se observa na Tabela 11 (que consolida a atuagédo das principais

construtoras), dos 68 empreendimentos e 14.476 unidades habitacionais produzidos,
duas empresas se mostram predominantes: a MRV Engenharia e Participagdes S.A.,
com 5.196 unidades (35,89% do total) e 26 empreendimentos, e a Casaalta
Construgdes Ltda, com 4.052 unidades (27,99%) e 17 empreendimentos. Juntas,
essas duas respondem por 63,88% das unidades contratadas, evidenciando um
duopdlio que contrasta com o mercado de loteamentos fechados, onde os agentes
locais, embora concentrados, apresentavam maior pulverizag&o. Esse dado inicial ja
revela que o PMCMV, em Bauru, foi capturado por grandes grupos nacionais, em

detrimento das construtoras regionais.
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Tabela 12 - Unidades habitacionais contratadas pelas Construtoras Proponentes para a
Faixa 1 do PMCMV em Bauru (2009 - 2020).

Empresas

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Total

Casaalta Construgdes Ltda - 896 - 1.05 912 - - - - - - -

6

2.864

Gobbo Engenharia e Assessoria - 170 - 176 - - - - - - - -

346

ISO Construtora e - 496 - 960 - - - - - - - -

Incorporadora Ltda

1.459

Maré Construtora e - 254 - 336 - - - - - - - -

Incorporadora Ltda

590

Construquali Engenharia Ltda - - - - 288 - - - - - - -

288

Total

0 1.81 - 2.52 | 1200 0 0 0 0 0 0 0
6 8

5.544

Fonte: SNH/MDR. Dados atualizados até 31/08/2020. Disponibilizado por Marina Fodra e organizado por Ana
Luiza Méi Crosara.

Ao aprofundar a analise por faixa de renda, a Tabela 12, que detalha as
unidades habitacionais contratadas para a Faixa 1 (destinada a populagdo com
renda de até trés salarios minimos), mostra que essa modalidade produziu 5.544
unidades, distribuidas em um periodo extremamente concentrado: entre 2010 e
2013, com um pico expressivo em 2012 (2.521 unidades) e nenhuma contratacao
ap6s 2013. Nesse recorte, a lideranga absoluta é da Casaalta Constru¢des, com
2.864 unidades, seguida pela ISO Construtora e Incorporadora (1.459) e pela Gobbo
Engenharia (346), sendo que estas duas ultimas atuaram exclusivamente nessa
faixa. A Tabela 12 revela, portanto, que a producdo para o segmento de menor
renda foi pontual, de curta duracdo e dependente de um numero reduzido de
empresas, 0 que sugere que a politica habitacional, embora tenha gerado um
volume significativo de moradias, ndo se consolidou como uma frente continua de
investimento publico, mas sim como uma janela de oportunidade para agentes
especificos, que rapidamente migraram para outras faixas ou encerraram sua

atuacao no programa.

Tabela 13: Unidades habitacionais contratadas pelas Construtoras Proponentes para as
Faixas 1,5 2 e 3 do PMCMV em Bauru (2009 - 2020)

Empresas

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Total
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MRV Engenharia e - 630 759 598 200 873 187 520 819 272 209 | 129 | 5.196
Participagdes S.A.

Casaalta Construgdes Ltda 176 - 407 119 235 251 - - - - 676 - 1.864
Pacaembu Construtora S.A. - - - - - - - - - - - 175 175
Terra Nova Rodobens Incorp. - 735 - - - - - - - - - - 735
Imob.

Bivi Holding S.A. - - - - - - 225 - 137 181 51 - 594
Total 176 | 1365 | 1166 | 717 435 | 1124 | 412 520 956 453 936 | 304 | 8.564

Fonte: SNH/MDR. Dados atualizados até 31/08/2020. Disponibilizado por Marina Fodra e organizado por Ana
Luiza Méi Crosara.

Mapa 11 - Empreendimentos Faixas 1, 1,5, 2 e 3 do PMCMYV contratados por PJ na AP-

Bauru entre 2009 e 2020, identificados por construtora.
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Fonte: SNH/MDR. Dados atualizados até 31/08/2020. Disponibilizado por Marina Fodra e organizado por Ana
Luiza Méi Crosara.

Em contraste, a Tabela 13, que compila as unidades contratadas para as

faixas 1,5, 2 e 3 (voltadas a segmentos com renda acima de trés salarios minimos),
evidencia uma produgdo muito mais robusta e continua ao longo de todo o periodo
analisado. Foram 8.932 unidades contratadas (62% do total), distribuidas em 49

empreendimentos, com contratagées anuais ininterruptas de 2009 a 2020. Nesse
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segmento, a MRV destaca-se com folga: sdo 5.196 unidades, o que representa
58,2% da producio dessas faixas, e sua atuacao se estende por praticamente todos
0s anos, com picos em 2011 (759 unidades), 2014 (873) e 2017 (819). A Casaalta,
embora presente, tem participagdo bem menor (1.864 unidades, 20,9%),
concentrando sua produgdo nos anos iniciais (2009-2014) e com uma queda
acentuada apos 2015. A Tabela 13 também revela a entrada de outras construtoras,
como a Pacaembu (851 unidades em 2019-2020, em condominios horizontais), a
Bivi Holding (594 unidades, com atuacdo mais pulverizada) e a Terra Nova
Rodobens (735 unidades em um unico empreendimento em 2012). Essa
comparagao entre as tabelas 12 e 13 demonstra claramente que o PMCMYV priorizou
os estratos de maior renda, que oferecem maior rentabilidade e menor risco, em
detrimento da Faixa 1, cuja produgao foi tratada como um esfor¢go emergencial e nao

como uma politica estruturante.

Tabela 14 - Agentes produtores do PMCMYV classificados por municipio e UF de origem das

empresas atuantes em Bauru (2009 - 2020)

UF e Cidade Total de UHs UHs contratadas em Total de Empreendimentos em
contratadas relagéo ao total (%) empreendimentos relacao ao total (%)

MG (Belo Horizonte) 5.196 35,89% 26 38,24%

PR (Curitiba) 4.052 27,99% 17 25%

SP 5.228 36,12% 25 36,76%

Bauru 2.651 18,32% 13 19,12%

Barueri 1.456 10,06% 3 4,41%
Ribeirao Preto 833 5,75% 8 11,76%

Sao Paulo 288 1,99% 1 1,47%

Total 14.476 100% 68 100%

Fonte: SNH/MDR. Dados atualizados até 31/08/2020. Disponibilizado por Marina Fodra e organizado por Ana

Luiza Méi Crosara.

No que se refere a origem geografica dos agentes, a Tabela 14 (que classifica
os produtores por municipio e UF) revela uma inversdo completa do padrao
observado nos loteamentos fechados. Enquanto nesses ultimos os agentes
sediados em Bauru respondiam por cerca de 80% da produgdo, no PMCMV as
empresas locais participam com apenas 18,32% das unidades (2.651 UHSs) e

19,12% dos empreendimentos. O protagonismo é das empresas de fora: Belo
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Horizonte (MG), com a MRV, responde por 35,89% das unidades; Curitiba (PR), com
a Casaalta, por 27,99%; e o restante do estado de Sdo Paulo (Barueri, Ribeirdo
Preto e S&o Paulo) contribui com mais 17,8%, restando para Bauru uma participacao
modesta. Esse dado, extraido da Tabela 14, evidencia a financeirizacdo da
habitacdo popular, na qual grandes grupos nacionais, com acesso privilegiado ao

crédito e a escala, substituem o capital local, que fica restrito a nichos como a Faixa

1 (Gobbo, Maré) ou a empreendimentos especificos.

Tabela 15 - Agentes produtores do PMCMYV classificados por natureza juridica em Bauru

(2009 - 2020)

Natureza Empresarial Total de UHs UHs contratadas em Total de Empreendimentos em
contratadas relagao ao total (%) empreendimentos relagao ao total (%)

Sociedade An6énima 6.047 4177% 28 41,18%
Aberta
Sociedade Anénima 2.289 15,81% 11 16,17%
Fechada
Sociedade Empresarial 6.140 42,42% 29 42,65%
Limitada
Total 17.476 100% 68 100%

Fonte: SNH/MDR. Dados atualizados até 31/08/2020. Disponibilizado por Marina Fodra e organizado por Ana

Luiza Méi Crosara.

Tabela 16 - Agentes produtores do PMCMYV classificados por atividade econémica primaria
em Bauru (2009 - 2020)

Atividade Primaria Total de UHs UHs contratadas em Total de Empreendimentos em
contratadas relagdo ao total (%) empreendimentos relagdo ao total (%)

Incorporagao de 5.612 38,76% 29 42,65%
empreendimentos
imobiliarios
Construgao de 8.802 60,81% 38 55,88%
edificios
Construcao de 62 0,43% 1 1,47%
rodovias e ferrovias
Total 17.476 100% 68 100%

Fonte: SNH/MDR. Dados atualizados até 31/08/2020. Disponibilizado por Marina Fodra e organizado por Ana

Luiza Méi Crosara.

A natureza juridica desses agentes, apresentada na Tabela 15, confirma essa
leitura: as Sociedades Anbnimas Abertas (como a MRV) detém 41,77% das
unidades, enquanto as Sociedades Empresariais Limitadas (predominantes entre os

agentes locais) respondem por 42,42%, mas com um numero bem maior de
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empresas, indicando que as S.A. abertas operam com escala muito superior. Ja a
Tabela 16, que agrupa os agentes por atividade econémica primaria, mostra que a
construcéo de edificios (60,81% das unidades) e a incorporagao imobiliaria (38,76%)
sdo as atividades predominantes, reforcando a verticalizagdo da atuagao das
grandes construtoras, que atuam desde a selegc&o do terreno até a comercializagao
final, capturando a renda em todas as fases do ciclo produtivo.

Os interesses subjacentes a essa estrutura produtiva sdo explicitamente
orientados pela maximizagdo da rentabilidade e pela valorizagdo fundiaria, como
demonstrado pela localizagdo seletiva dos empreendimentos. Crosara (2025)
mapeia que as unidades das faixas superiores (Tabela 13) foram implantadas em
areas com melhor infraestrutura, proximas aos eixos viarios estruturantes (Marechal
Rondon e SP-225), enquanto a Faixa 1 (Tabela 12) foi majoritariamente alocada em
periferias com urbanizagdo incompleta, como os conjuntos do Residencial Vargem
Limpa e do Residencial Agua da Grama. Essa estratégia ndo é aleatéria: grandes
incorporadoras como a MRV, por meio de bancos de terras previamente adquiridos,
conseguem posicionar seus produtos em localizagbes que ja contam ou receberao
investimentos publicos, assegurando a valorizagao futura e a captura da renda da
terra. A atuagao da MRV, que concentrou seus langamentos nos primeiros anos da
década de 2010 e depois desacelerou (conforme a Tabela 13), sugere o
esgotamento desse estoque de terrenos bem localizados, hipotese reforcada pela
entrada posterior de outras construtoras, como a Pacaembu, que optou por grandes
condominios horizontais em areas mais periféricas (Residencial Vargem Limpa | e Il)
a partir de 2019. Dessa forma, o PMCMYV, ao mesmo tempo que ampliou a oferta de
moradia, serviu como instrumento de reprodugao do capital imobiliario, consolidando
a logica de “cidade como negdcio” e aprofundando a fragmentacado socioespacial,
pois a qualidade da insergdo urbana, acesso a transporte, emprego, servigos e
equipamentos, é radicalmente desigual entre as diferentes faixas de atendimento.

Ao contrapor os agentes do PMCMV (tabelas 12 a 16) com os dos
loteamentos fechados (analisados nas tabelas 6 a 10), evidencia-se um contraste
nitido: no primeiro, predomina o capital nacional e financeirizado, operando em
escala e com forte suporte estatal; no segundo, impera o capital local e tradicional,
enraizado no territorio e nas relagdes politicas municipais. No entanto, ambos
convergem para 0 mesmo resultado pratico, a produgdo de um espaco urbano

segmentado, no qual a localizagdo residencial é determinada pela capacidade de
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pagamento, e a terra é tratada como ativo especulativo. A auséncia de
empreendimentos do PMCMV em Piratininga, municipio que integra o Arranjo
Populacional de Bauru, é um dado adicional que corrobora a subordinagao funcional
dessa cidade a dinamica imobiliaria de Bauru: enquanto Piratininga absorve
loteamentos fechados de alto padrdo (como mostrado nas tabelas de loteamentos),
fica excluida das politicas habitacionais voltadas a baixa renda, revelando a
seletividade do mercado e a omissao do poder publico em garantir o direito a
moradia em todo o territério do arranjo. Assim, como conclui Crosara (2025, p. 113),
a producgao habitacional no AP de Bauru, seja por meio do mercado de luxo ou da
politica publica, estd subordinada a légica da valorizagéo, e a luta pela habitagao
revela-se, antes de tudo, uma luta pelo direito a cidade, um direito que, na pratica,

permanece restrito aqueles que podem pagar por ele.

4.2 Quais os interesses dos agentes?

A estruturacdo do espaco urbano de Bauru ao longo do século XX foi
profundamente influenciada por sua posicéo estratégica como polo ferroviario e,
mais tarde, como centro regional de comércio e servigos (Losnak, 2004). Essa
vocacao, eminentemente terciaria, consolidou na cidade um padrao de acumulagao
que valoriza o setor imobiliario. Historicamente, desde a decadéncia do ciclo
cafeeiro, a economia de Bauru tem como principal fonte de renda o setor de
comeércio e servigcos, e essa caracteristica se reflete diretamente na dindmica do
mercado imobiliario, que se torna um dos principais motores da produgao do espaco
urbano (Otero, 2016). No entanto, a partir dos anos 2000, essa produgdo se
acelerou de forma significativa, impulsionada pela explosdo da oferta de
empreendimentos voltados aos estratos de alta renda, o que promoveu uma
profunda reestruturagdo urbana, reconfigurando centralidades e expandindo a
mancha urbana para além dos limites tradicionais.

Esse processo de expansdo, no entanto, ndo se deu de forma homogénea ou
plenamente planejada. Um dos vetores mais expressivos dessa reestruturagao foi a
consolidagao do que Ghirardello (2020) denomina de “rodovia do luxo” na zona sul, o
eixo formado pela rodovia SP-225. Ao longo dessa via, proliferaram loteamentos
fechados de alto padrdo, como Alphaville, Lago Sul e o Residencial Estoril Premium,

que se tornaram simbolos da segregacédo socioespacial e da fragmentagdo do
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territorio. A localizagdo desses empreendimentos n&o foi aleatdria: eles se
aproveitaram da posi¢cao geografica estratégica da regido, que oferece facil acesso a
Bauru e também a municipios vizinhos, como Piratininga, com o qual a cidade forma
uma mancha urbana contigua. Essa mesma regido sul é drenada pela bacia do Rio
Batalha, manancial responsavel por aproximadamente 40% do abastecimento de
agua de Bauru. O Plano Diretor Participativo de 2008, ciente da fragilidade ambiental
da area, criou a Area de Protecdo Ambiental (APA) do Rio Batalha (Lei n°
5.631/2008, art. 72), estabelecendo restricbes ao parcelamento do solo para fins
residenciais e condicionando qualquer ocupagdo a aprovagao de um Plano de
Manejo (Bauru, 2008, art. 38).

Mapa 12 — APA Rio Batalha
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Contudo, a pressao do capital imobiliario sobre esse vetor de expansao tem
sido constante, gerando conflitos entre a necessidade de preservagao dos recursos
hidricos e a demanda por novos loteamentos, muitos dos quais aprovados antes

mesmo da conclusao do Plano de Manejo. Essa expanséo transfronteirica, onde os
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limites municipais se tornam ténues, faz com que Bauru e Piratininga operem como
uma unidade funcional, de modo que os investimentos imobiliarios no vetor sul
atraem ainda mais empreendimentos, consolidando um corredor de valorizagao
continua.

Nesse contexto, o capital imobiliario consolidou-se como o principal agente
estruturador do espaco bauruense, com um poder de influéncia sobre as politicas
publicas que frequentemente se sobrepde aos interesses coletivos do planejamento
urbano. A cidade, que historicamente concentrou sua economia no setor terciario,
viu essa caracteristica se converter em uma poderosa ferramenta de geragao de
renda fundiaria. A produgdo do espaco urbano em Bauru, no segmento dos
loteamentos e condominios horizontais, € orientada por interesses que ultrapassam
a simples oferta de terrenos ou unidades habitacionais. Os agentes imobiliarios
(incorporadores, loteadores, proprietarios fundiarios e agentes financeiros) atuam
sob a logica da valorizagdo do solo e da apropriagdo da renda fundiaria, conforme
evidenciado pelas categorias analiticas de Harvey (1980), Topalov (1974) e Corréa
(1989). Esses interesses podem ser decompostos em trés dimensoes

inter-relacionadas: a locacional, a regulatéria e a cumulativa.

a) Interesse locacional: a captura da renda de situagao;

A escolha da localizagdo dos empreendimentos n&o é aleatoria, mas
responde a uma estratégia deliberada de maximizagao da renda de situagao — isto €,
o acréscimo de valor derivado da proximidade a bens, servicos e infraestruturas
raros ou socialmente valorizados (Bourdieu, 1997). Em Bauru, a zona sul
consolidou-se como o vetor preferencial de expansao dos loteamentos fechados
devido a sua acessibilidade as rodovias SP-225 e SP-300, a presengca de
equipamentos de alto padrdo (shopping centers, escolas privadas, clubes e
hospitais) e a disponibilidade de grandes glebas passiveis de conversdo urbana.
Como observam Rossi (2016) e Bertoni (2024), empreendimentos como Alphaville,
Terre di Toscana, Villaggio e Floratta foram deliberadamente implantados nesse eixo,
buscando beneficiar-se tanto da infraestrutura existente quanto da valorizacao
induzida por investimentos publicos projetados (prolongamento de avenidas,
extensdo de redes de agua e esgoto). Ao fazé-lo, os agentes transferem para o
poder publico parte substancial dos custos de urbanizagdo, ao mesmo tempo que

capturam, privadamente, os ganhos de valorizagéo.
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b) Interesse regulatorio: a flexibilizagcdo seletiva das normas
urbanisticas;

Os agentes imobiliarios também atuam ativamente na esfera normativa,
buscando a criagdo de regras que viabilizem o fechamento de vias, a redugéo das
areas publicas obrigatérias e a manutencéo de baixas densidades construtivas. Em
Bauru, essa influéncia se manifestou, inicialmente, pela celebragcéo de convénios de
fechamento — instrumentos a margem da Lei Federal n° 6.766/79, que permitiam a
restricdo de acesso a vias originalmente publicas. Posteriormente, a figura do
“loteamento de acesso controlado” foi incorporada ao ordenamento municipal,
primeiro por meio do Plano Diretor Participativo de 2008 (Lei n® 5.631/2008, art. 32,
que criou a Zona Exclusivamente Residencial) e, em seguida, pela Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo (LUOS) de 2022. Essas normas
estabelecem coeficientes de aproveitamento maximos de 1,5 e exigéncias minimas
de permeabilidade, favorecendo a ocupagao horizontal de baixa densidade tipica
dos enclaves de alto padrdo. Paralelamente, instrumentos de combate a
especulagcao imobiliaria previstos no Estatuto da Cidade, como o parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsérios e o IPTU progressivo no tempo, foram
sistematicamente aplicados apenas em areas periféricas populares, sendo
negligenciados nos vazios urbanos da zona sul. Essa seletividade evidencia a

captura do poder publico pelos interesses privados.

c) Interesse acumulativo: a retengdao especulativa e a conversao da terra
rural em urbana;

Muitos dos agentes identificados nas tabelas atuam simultaneamente como
proprietarios fundiarios, retendo grandes glebas por longos periodos até que a
valorizagdo induzida por planos diretores, obras publicas ou a propria expansao
urbana torne viavel sua conversdo em loteamentos. A presenga de atividades
econdmicas primarias como “cultivo de eucalipto” e “holdings de instituicoes
nao-financeiras” entre os agentes (ver Tabela 10) revela a persisténcia de
estratégias de renda diferencial (Harvey, 1980): a terra € mantida em uso rural de
baixa rentabilidade enquanto aguarda a oportunidade de ser transformada em solo
urbano de alto valor. Essa pratica especulativa € uma das principais causas dos

vazios urbanos intraurbanos em Bauru, uma vez que as glebas sao retidas na
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expectativa de valorizagao futura, enquanto a cidade se expande para areas mais
distantes, aumentando os custos de urbanizacéo e os deslocamentos.

Os interesses dos agentes imobiliarios em Bauru convergem para a
maximizacdo da renda fundiaria por meio de uma combinacdo de estratégias
locacionais, regulatérias e acumulativas. Esses interesses ndo apenas orientam a
producao do espago, mas também entram em conflito com o direito a cidade e com
as politicas de inclusao social, aprofundando a fragmentagao socioespacial.

Foram identificados 16 loteamentos fechados aprovados em Bauru entre 2000
e 2022, totalizando 4.007 lotes ofertados. Esses empreendimentos concentram-se
majoritariamente na zona sul da cidade, sobretudo ao longo da rodovia SP-225 (eixo
denominado por Ghirardello, 2020, como "rodovia do luxo") e da Avenida Affonso
José Aiello. A analise temporal mostra uma intensificacdo a partir dos anos 2010,
com empreendimentos de grande porte como Alphaville Bauru (470 lotes), Green
Floratta (271 lotes) e Estoril Premium (281 lotes). Essa expansédo n&do ocorreu de
forma espontdnea, mas sim induzida por decisbes publicas: a ampliagdo do
perimetro urbano pelo Plano Diretor de 2008, a criagdo da Zona Exclusivamente
Residencial e a flexibilizagdo do parcelamento em Areas de Protecdo Ambiental
(APA do Rio Batalha) via Lei Municipal n° 7.160/2018.

A pesquisa mostrou que 79,36% dos lotes sdo produzidos por agentes
sediados no proprio municipio de Bauru. A natureza juridica predominante é a
Sociedade Empresarial Limitada (83,83% dos lotes), com apenas uma Sociedade
Andénima (JAFD, responsavel pelo Alphaville) e poucas pessoas fisicas (Claudenor
Zopone Junior). A analise das atividades econémicas primarias revelou que 59,67%
dos lotes estdo associados a "incorporagao de empreendimentos imobiliarios", mas
chama a atencdo a presenca de "cultivo de eucalipto" (4,44%) e "holdings de
instituicbes nao-financeiras" (1,82%), o que indica que muitos loteamentos foram
implantados em areas anteriormente destinadas a silvicultura ou a agricultura,
confirmando a tese da conversdo de terra rural em urbana como estratégia
especulativa. Esse dado corrobora os argumentos de Harvey (1980) sobre a renda
diferencial e a retengéo de terras aguardando valorizagao.

A concentracdo dos loteamentos fechados na zona sul decorre de uma
combinagao de fatores: histérico (consolidagéo do eixo sul a partir do Jardim Estoril |
em 1957), infraestrutura viaria (proximidade as rodovias SP-225 e SP-300),

disponibilidade de grandes glebas (antigas fazendas e chacaras) e acéo deliberada
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do poder publico (zoneamento permissivo, ampliagdo do perimetro urbano e n&o
aplicacado de instrumentos de controle da especulagdo sobre vazios urbanos na
regiao). Essa logica locacional ndo visa apenas atender a demanda por moradia de
alto padrdao, mas também produzir valorizagao fundiaria, capturando investimentos
publicos (prolongamento de avenidas, redes de agua e esgoto) e transferindo os
custos da urbanizagao para o Estado.

A categoria de agentes produtores do espago proposta por Corréa (1989)
mostrou-se operacionalmente util para a compreensdo desses processos: foi
possivel identificar, ainda que de forma agregada, o papel do Estado (regulador,
indutor e, por vezes, socio indireto), dos proprietarios fundiarios (familias tradicionais
que converteram terras rurais em urbanas), dos incorporadores (empresas locais
que atuam na verticalizacdo da producao) e dos usuarios finais (classes média e alta
que consomem esses empreendimentos). A pesquisa evidenciou que, no periodo
recente, as fronteiras entre essas categorias tornaram-se mais fluidas: um mesmo
agente pode atuar como proprietario fundiario, incorporador e loteador, como é o

caso de Renata Villarinho Galli ou das familias Martha e Aiello.

4.3 Como a regulacdo urbanistica é moldada de acordo com os

interesses dos agentes?

A regulagdo urbanistica, longe de constituir um instrumento técnico e
juridicamente neutro de ordenamento do territorio, deve ser compreendida como
produto das relacbes de poder e dos conflitos de interesse que perpassam a
producdo do espago urbano. Conforme argumenta Corréa (1989, p. 12-13), o
Estado, ao mesmo tempo em que atua como regulador e gestor do marco juridico,
estabelece relagbes diretas e indiretas com os demais agentes — proprietarios
fundiarios, incorporadores, construtores e usuarios, refletindo em suas decisdes as
assimetrias de capital e de influéncia politica que caracterizam a sociedade
capitalista. Nesse sentido, a legislagdo urbanistica ndo emerge como um simples
conjunto de normas abstratas voltadas ao bem comum, mas como um campo de
disputa no qual as faccbes do capital, notadamente o capital imobiliario e o capital
financeiro, que buscam assegurar condigbes favoraveis a valorizagdo do solo e a

reproducao ampliada de seus investimentos.
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Tabela 17- Principais marcos legais federais, estaduais e municipais incidentes

sobre o parcelamento do solo e a protegdo ambiental em Bauru (1979-2022)

Ano

Instrumento normativo

Ambito

Conteudo relevante

1979

Lei Federal n°® 6.766

Federal

Dispbe sobre o parcelamento
do solo urbano; originalmente
n&o prevé loteamentos
fechados, exigindo que as vias
sejam de uso publico (art. 2°,
§19°; art. 22).

1996

Lei Municipal n°® 3.598 (Plano
Diretor de 1996)

Municipal

Primeiro Plano Diretor de
Bauru; proibia o parcelamento
para fins urbanos nas APAs
(art. 21) e nao criava zona
especifica para loteamentos
fechados.

2008

Lei Municipal n® 5.631 (Plano
Diretor Participativo)

Municipal

Institui a Zona Exclusivamente
Residencial para loteamentos
fechados (art. 32); flexibiliza o
parcelamento em APAs,
condicionando-o a Planos de
Manejo (art. 38, §1°); incorpora
os instrumentos do Estatuto da
Cidade (arts. 91-94).

2009

Lei Estadual n® 13.550

Estadual

“Lei do Cerrado”; disciplina a
utilizagao e protegéo da
vegetacao nativa do Bioma
Cerrado no Estado de Séo
Paulo, exigindo autorizagéo
para supressao em areas
urbanas (art. 8°).

2011

Lei Municipal n® 6.131

Municipal

Regulamenta o Imposto sobre
a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU)
progressivo no tempo no

Municipio de Bauru, conforme

previsto no Estatuto da Cidade

e no Plano Diretor de 2008.

2017

Lei Federal n® 13.465 (REURB)

Federal

Institui a Regularizacao
Fundiaria Urbana; reconhece a
figura do “loteamento de
acesso controlado” (art. 2°,
§8°, da Lei 6.766/79),
legalizando os loteamentos
fechados.

2018

Lei Municipal n® 7.160

Municipal

Altera dispositivos do Plano
Diretor de 2008, permitindo
expressamente o
parcelamento para fins
residenciais nas APAs “desde
que tenham a viabilidade
demonstrada no respectivo
Plano de Manejo” (art. 73).
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2022

Lei Municipal n® 90/22 (LUOS)

Municipal

Nova Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacgao do Solo de
Bauru consolida o zoneamento
com areas exclusivas para
loteamentos fechados e
condominios de alto padrao.

Fonte: Elaboragao propria com base nas legislagées citadas.

Como ja vimos, a Lei Federal de Parcelamento do Solo (Lei n® 6.766/1979)

ndo previa a figura do loteamento fechado, ao definir que “considera-se loteamento a

subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias

de circulagdo, de logradouros publicos” (Brasil, 1979, art. 2°, §1°), pressupondo,

assim, a publicidade das vias.

Tabela 18 — A Lei de Parcelamento do Solo (Lei n°® 6.766/1979) e seus impactos na

producao do espaco urbano

Aspecto

Conteuido da Lei

Implicag6es para a produgao do
espago

Definicao de loteamento

Art. 2°, §1°: “Considera-se
loteamento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificagdo, com
abertura de novas vias de circulagao,
de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou
ampliagéo das vias existentes.”

A lei define o loteamento como um
processo que abre vias publicas,
pressupondo a publicidade das ruas
e a integracao com a malha urbana
existente.

Areas publicas

Art. 4°, | e §1° (redagao original): As
areas destinadas a sistema de
circulagao, equipamento urbano e
comunitario, e espacos livres de uso
publico ndo poderiam ser inferiores a
35% da gleba.

A exigéncia de 35% de areas
publicas garantia, em tese, a
provisdo de espacos coletivos e
infraestrutura. Contudo, a Lei n°®
9.785/1999 alterou esse dispositivo,
transferindo para a legislagcao
municipal a definicdo dos
percentuais e indices urbanisticos, o
que abriu margem para
flexibilizagbes em muitos municipios.

Om issdo sobre loteamentos
fechados

A lei original ndo prevé a figura do
loteamento fechado ou de acesso
controlado.

Essa lacuna legal permitiu que, por
décadas, os loteamentos fechados
fossem implantados por meio de
convénios municipais (como a Lei n°
4.053/1996, em Bauru), que
autorizavam o fechamento de vias
publicas sem previsao legal clara. A
pratica s6 foi regulamentada em
ambito federal com a REURB (Lei n°
13.465/2017).

Destinagéo das areas publicas

Art. 22: “Desde a data de registro do
loteamento, passam a integrar o
dominio do Municipio as vias e

pragas, os espacos livres e as areas
destinadas a edificios publicos e

outros equipamentos urbanos,
constantes do projeto e do memorial
descritivo.”

Ao determinar que as vias e areas
publicas passam ao dominio
municipal, a lei reforga o carater
publico desses espacgos. O
fechamento de vias, portanto,
contraria o espirito da lei e, como
apontam Pinto e Chamma (2013, p.
5), “as vias ndo sdo de uso comum
da populagéo, sendo exclusivo a
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utilizagdo por seus moradores,
contrariando as disposi¢des
especificadas pela Lei n°® 6.766/79”.

Requisitos urbanisticos

Art. 4°, 1I: lote minimo de 125 m? e
frente minima de 5 metros. Art. 4°,
IV: vias devem articular-se com as
vias adjacentes e harmonizar-se com
a topografia.

Esses parametros definem um
padrdo minimo de ocupagao, mas
nao impedem a formacao de
enclaves quando o desenho urbano
€ concebido para dentro dos muros,
sem integragdo com o entorno.

Controle de acesso

Incluido apenas em 2017, pelo §8°
do art. 2° (REURB): “Constitui
loteamento de acesso controlado a
modalidade de loteamento, definida
nos termos do § 1° deste artigo, cujo
controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder
publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres
ou a condutores de veiculos, ndo
residentes, devidamente

A REURSB legalizou a pratica dos
loteamentos fechados em ambito
nacional, oferecendo seguranga
juridica aos empreendedores.
Contudo, a vedagao ao impedimento
de acesso a ndo residentes ndo é
suficiente para garantir a publicidade
efetiva das vias, uma vez que o
controle de acesso, na pratica,
desestimula a circulagéo de nao
moradores.

identificados ou cadastrados.”

Fonte: Elaboragéo prépria com base na Lei n°® 6.766/1979.

A Lei n® 6.766/1979, ao definir o loteamento como a subdivisdo de gleba com
abertura de “novas vias de circulagdo, de logradouros publicos” (art. 2°, §1°),
estabeleceu um principio fundamental: as vias e areas publicas resultantes do
parcelamento integram o dominio municipal e destinam-se ao uso coletivo (art. 22).
Contudo, a auséncia de previsdo dos loteamentos fechados na lei original criou uma
lacuna juridica que seria preenchida, em Bauru e em outras cidades, por convénios
municipais que autorizavam o fechamento de vias e a instalagao de guaritas, pratica
que, como observam Pinto e Chamma (2013, p. 5), “contraria as disposi¢cdes
especificadas pela Lei n° 6.766/79”. A omissdo da lei federal, combinada com a
permissividade municipal, permitiu que os loteamentos fechados se proliferassem a
margem da legislacao, privatizando espacgos originalmente publicos e consolidando
um modelo de urbanizacao excludente. Apenas com a REURB (Lei n°® 13.465/2017)
a figura do “loteamento de acesso controlado” foi incorporada a Lei 6.766/79 (art. 2°,
§8°), legalizando uma pratica que ja se consolidava de fato, mas que, ao fazé-lo,
institucionalizou a fragmentagdo socioespacial ao oferecer seguranca juridica aos
empreendedores e ao transformar em norma aquilo que antes se fazia a margem da
lei. A REURB néo criou o loteamento fechado, ela apenas o legalizou em ambito
nacional, consolidando um modelo de cidade em que o espaco publico é
progressivamente esvaziado e a convivéncia entre as diferencas é anulada.

Contudo, a pratica dos convénios de fechamento em Bauru e em outras

cidades paulistas antecipou uma demanda que s6 seria formalmente atendida pela
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Lei n® 13.465/2017 (REURB), que inseriu na Lei 6.766/79 a figura do “loteamento de
acesso controlado, cujo controle de acesso sera regulamentado por ato do poder

publico Municipal” (Brasil, 2017, art. 2°, §8°).

Tabela 19 — A REURB (Lei n° 13.465/2017) e seus impactos na produgao do

espaco urbano

Aspecto Conteudo da Lei Implicag6es para a produgao do
espacgo
Objeto e finalidade Regularizagao fundiaria urbana, Reconhece ocupagdes informais,
com normas para incorporagao de mas ao flexibilizar parametros
nucleos urbanos informais ao urbanisticos e ambientais, pode
ordenamento territorial (art. 9°). consolidar desigualdades.
Modalidades REURB-S (interesse social) e A REURB-E pode ser usada por
REURB-E (interesse especifico) empreendedores para legalizar
(art. 13). loteamentos fechados,
consolidando enclaves de alto
padréo.
Loteamento de acesso Inclui §8° no art. 2° da Lei 6.766/79, | Legaliza a pratica dos loteamentos
controlado definindo o loteamento de acesso fechados em nivel nacional, que
controlado, com controle de acesso antes se baseava em convénios
regulamentado pelo municipio. precarios.
Condominio de lotes Institui o condominio de lotes (art. Facilita a implantagéo de
58, Cadigo Civil), permitindo areas loteamentos fechados sem a
comuns de uso coletivo e lotes de necessidade de doagéo de areas
propriedade exclusiva. publicas ao municipio.
Flexibilizagado ambiental Permite regularizacdo em APPs e Pode consolidar ocupagdes em
Unidades de Conservagéo, com areas ambientalmente frageis,
estudos técnicos que comprovem como fundos de vale e margens de
melhoria ambiental (art. 11, §§ 2° e rios (ex.: APA do Rio Batalha).
3°).
Legitimagao fundiaria Forma originaria de aquisigao de Acelera a regularizagéo, mas pode
propriedade para ocupantes de ser apropriada por grandes
nulcleos urbanos informais proprietérios para legalizar glebas
consolidados (art. 23). inteiras.
Isengbes e beneficios Na REURB-S, isenc¢éo de custas e Reduz custos para populagéo de
emolumentos para atos registrais baixa renda, mas pode gerar
(art. 13, §1°). distorgdes se usada por
empreendedores.
Procedimento administrativo Rito simplificado, da requisigédo a Agiliza a regularizacédo, mas reduz
expedigdo da Certidao de o controle social e favorece
Regularizacéo Fundiaria (CRF) e agentes com maior capacidade
registro (arts. 28 a 41). técnica e financeira.

Fonte: Elaboragéo propria com base na Lei n°® 13.465/2017

Paralelamente, os Planos Diretores municipais evoluiram de uma postura
restritiva, como o Plano Diretor de 1996 (Lei n° 3.598/1996) que proibia o
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‘parcelamento para fins urbanos” nas APAs (Bauru, 1996, art. 21), evoluindo para
uma postura permissiva no Plano seguinte, com a criacdo da “Zona Exclusivamente
loteamento fechado e condominios exclusivamente

Residencial, destinada a

residenciais” (Bauru, 2008, art. 32), e com a flexibilizagéo do parcelamento em Areas

de Protegdo Ambiental, condicionado apenas a elaboragéo de Planos de Manejo:

Nas APAs, o parcelamento do solo para fins urbanos e chacaras de
recreio, assim como a regularizagdo urbanistica e fundiaria, deverao
seguir as diretrizes dos respectivos Planos de Manejo (Bauru, 2008,

art. 38, §1°).

Esse percurso normativo evidencia que a regulagao urbanistica em Bauru néo

apenas refletiu,

mas

institucionalizou

0S interesses do

capital imobiliario,

convertendo em direito positivo aquilo que antes se fazia @ margem da lei.

Tabela 20- Planos Diretores de Bauru (1996 e 2008)

Aspecto

Plano Diretor 1996 (Lei
n° 3.598/1996)

Plano Diretor 2008 (Lei
n° 5.631/2008)

Proposta do Plano
Diretor 2025 (em
revisao)

Zona Exclusivamente
Residencial / Loteamentos
fechados

Nao previa. Os loteamentos|
fechados eram aprovados
mediante convénios, sem

tipologia especifica.

Art. 32 — Criou a Zona
Exclusivamente
Residencial, destinada a
"loteamento fechado e
condominios
exclusivamente
residenciais”, com
coeficiente de
aproveitamento maximo de
1,5 (baixa densidade).

Cria a Zona de Transigao
da Urbanizagéo (ZTU), que
abrange expressamente
"loteamentos e
condominios residenciais
horizontais fechados"
(exemplo: zona sul).
Mantém a baixa densidade
e ndo exige contrapartidas
para HIS.

Parcelamento em APAs
(Area de Protegéo
Ambiental — Rio Batalha)

Art. 21 — Proibia o
parcelamento para fins
urbanos nas APAs.

Art. 38, Il — Proibiu o
parcelamento nas unidades
de conservagéo "até que o

respectivo e prévio Plano
de Manejo demonstre a
viabilidade de atividade".
Posteriormente, a Lei n°
7.160/2018 permitiu o
parcelamento "desde que
demonstrada a viabilidade
no respectivo Plano de
Manejo".

Avanga completamente
sobre a APA do Batalha. A
proposta mantém a APA,
mas a nova Zona de
Interesse Ambiental (ZIA)
admite usos muito restritos,
enquanto a Zona de
Expansao da Urbanizacao
(ZEU) permite novos
parcelamentos em areas
contiguas a mancha urbana
mediante estudos de
viabilidade, sem vedagéao
expressa a ocupagao
residencial de alto padrao
na bacia do Rio Batalha. Na
pratica, flexibiliza ainda
mais as restricdes.

Perimetro urbano e
expansao

Definia o perimetro urbano,
mas sem vetores explicitos
de expansao para a zona
sul.

Art. 30 — Criou a Zona de
Interesse de Expansao,
incorporando vastas glebas
rurais no perimetro urbano,
abrindo caminho para
empreendimentos como
Alphaville Bauru (Rossi,
2016).

Cria a Zona de Expanséo
da Urbanizagéo (ZEU) —
glebas nao urbanizadas
entre a mancha atual e o
perimetro — que podera
receber novos loteamentos,
inclusive na zona sul,
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mediante aprovagéo caso a
caso.

Instrumentos de controle da Previa parcelamento, Manteve os instrumentos, O diagnéstico da
especulagao edificagao e utilizagéo mas nao os aplicou nos | consultoria Fipe reconhece
compulsérios (Art. 91), |vazios urbanos da zona sul| que os instrumentos nédo
IPTU progressivo (Art. 93) € concentrando sua foram efetivos, mas a
desapropriagdo com titulos incidéncia em areas proposta mantém a mesma
(Art. 94), mas sem periféricas populares. lista (PEUC, IPTU
aplicacao efetiva. progressivo, OODC, etc.),

sem garantir aplicacao
concreta na zona sul.

Participacado social Criou o Conselho do Instituiu o Plano Diretor O processo de reviséo
Municipio (Art. 247), mas | Participativo, com amplas (2024-2025) inclui
com carater mais audiéncias publicas, mas | audiéncias publicas, mas a
consultivo. com assimetria de poder | proposta final ainda n&o foi

entre agentes privados e aprovada. A consultoria
movimentos populares. Fipe critica a auséncia de
analise sobre os agentes
imobilidrios.
Fonte: Elaboragao propria com base nas leis municipais e nos documentos da revisdo do Plano Diretor de Bauru
(Fipe, 2025).

A aprovacao da REURB nao deve ser lida como um mero aperfeicoamento
técnico do arcabouco juridico-urbanistico, mas como o coroamento de um processo
histérico de acomodagao dos interesses privados na regulagéo do solo urbano. Ao
reconhecer a figura do “loteamento de acesso controlado” e ao legitimar a
regularizacdo de ocupagdes em areas ambientalmente frageis mediante estudos
técnicos, a lei conferiu seguranga juridica a uma pratica que, em Bauru, ja se
consolidava desde os anos 1990 por meio de convénios municipais precarios (Lei n°
4.053/1996). Em Bauru, esse movimento se traduz na proliferacdo de
empreendimentos como Alphaville, Lago Sul e os Villaggios, que se valeram da nova
moldura legal para consolidar enclaves de alto padrdo na zona sul, frequentemente
em areas de fragilidade ambiental, como a bacia do Rio Batalha. Ao mesmo tempo,
a REURB-S, destinada a populagdao de baixa renda, mantém-se restrita a nucleos
periféricos, revelando a seletividade que atravessa a politica urbana: enquanto os
pobres s&o regularizados em areas ja consolidadas e distantes, os empreendedores
privados obtém flexibilidade para ocupar novas fronteiras de valorizagao.

A comparacgao entre os dois Planos Diretores revela uma clara transicdo: o
plano de 1996, embora ja convivesse com os loteamentos fechados aprovados por
convénios, ainda mantinha uma postura restritiva em relagéo as APAs (Art. 21) e nao
previa uma zona especifica para enclaves fortificados. Ja o plano de 2008, fruto de
um processo participativo, mas também de intensa atuagédo dos agentes imobiliarios,
institucionalizou a pratica ao criar a Zona Exclusivamente Residencial (Art. 32) e ao

flexibilizar a proibigado do parcelamento nas APAs, condicionando-o a elaboragao dos
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Planos de Manejo, instrumentos que, na pratica, demoraram mais de uma década
para serem concluidos, gerando um vacuo regulatério que beneficiou os loteadores.

Essa flexibilizagdo foi ainda mais longe com a Lei Municipal n® 7.160/2018,
que alterou o Plano Diretor a pedido do Executivo, permitindo o parcelamento para
fins residenciais nas APAs desde que demonstrada a viabilidade no respectivo Plano
de Manejo. A exposigao de motivos do projeto de lei é reveladora: argumentava-se
que as APAs ocupavam 66% do territorio municipal, "travando" o crescimento
urbano. Essa fala do poder publico — ecoando interesses do mercado — evidencia
como a regulagdo foi moldada para desbloquear areas de interesse imobiliario,
mesmo aquelas de fragilidade ambiental.

Avancando nessa dire¢ao, a proposta do novo Plano Diretor de Bauru (2025),
em elaboragao pela consultoria Fipe, flexibiliza ainda mais as restricdes sobre a APA
do Batalha, enquanto o plano de 2008 condicionava o parcelamento a aprovacao de
Planos de Manejo (que nunca sairam do papel), a nova proposta, ao criar a Zona de
Expansdo da Urbanizacdo (ZEU) e a Zona de Interesse Ambiental (ZIA), abre a
possibilidade de parcelamento do solo para fins residenciais de alto padrdo em areas
de manancial, mediante estudos de viabilidade que, na pratica, tendem a ser
aprovados sob pressao do capital imobiliario. A proposta mantém a APA no papel,
mas a ZEU permite novos loteamentos em areas contiguas a mancha urbana,
exatamente onde se localizam as glebas de interesse dos incorporadores da zona
sul, sem vedacao expressa a ocupacgao residencial de alto padrdo na bacia do Rio
Batalha. Trata-se, portanto, de mais um passo na flexibilizagcdo seletiva das
restricdes ambientais, agora sob o discurso do "destravamento" da cidade.

Em ambito federal, a Lei n° 13.465/2017 (REURB) também atendeu aos
interesses dos agentes ao reconhecer a figura do "loteamento de acesso controlado”
(Art. 2°, §8° da Lei 6.766/79), legalizando uma pratica que antes se valia de
convénios precarios. A REURB, ao permitir a regularizagado fundiaria de nucleos
urbanos informais, também abriu portas para a consolidagdo de loteamentos
fechados que haviam sido implantados irregularmente, oferecendo segurancga
juridica aos empreendedores. A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupag¢do do Solo
(LUOS) de 2022, por sua vez, consolidou esse arcabougo permissivo, detalhando as
zonas de uso e fixando parametros que, na pratica, privilegiam a baixa densidade e
a homogeneidade social nos loteamentos fechados, enquanto as areas populares

continuam relegadas as periferias desassistidas.
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A regulagdo urbanistica em Bauru também se revelou seletiva na aplicagéo de
seus instrumentos, evidenciando a captura do planejamento pelos interesses
privados. O Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001) estabelece, em seu art.
5°, que lei municipal especifica podera determinar o “parcelamento, a edificagdo ou a
utilizagdo compulsérios do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado”.
Como sancado ao descumprimento, o art. 7° prevé a aplicacado do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a
majoragao da aliquota por cinco anos consecutivos, podendo o municipio, ao final,
proceder a desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica (art. 8°).
Ambos os instrumentos foram incorporados ao ordenamento municipal pelo Plano
Diretor Participativo de 2008 (Bauru, 2008, art. 91 a 94) e pela Lei Municipal n°
6.131, de 28 de junho de 2011, que regulamentou o IPTU progressivo no tempo no
municipio de Bauru (Bauru, 2011). No entanto, como demonstra a Tabela 13, a
aplicacao desses instrumentos foi sistematicamente ignorada nos vazios urbanos da
zona sul, incidindo apenas sobre areas periféricas populares, padrao de seletividade

que a proposta de 2025 nao sinaliza reverter.

Tabela 21- Instrumentos urbanisticos previstos vs. aplicados seletivamente em
Bauru (2008-2020)

Instrumento

Previsao legal

Aplicacao concreta

Seletividade
observada

Parcelamento, edificagédo
ou utilizagao
compulsérios (PEUC)

Estatuto da Cidade (arts. 5°
e 6°); Plano Diretor 2008
(art. 91)

Limitada: 212 processos
instaurados, apenas 30
com majoragao efetiva

Concentrada em areas
periféricas (Jardim
Eugénia, Terra Branca,
Parque do Castelo).
Ignorada nos vazios da
zona sul.

IPTU progressivo no
tempo

Estatuto da Cidade (art. 7°);
Lei Municipal n°® 6.131/2011

Mesmos 212 processos;
apenas 30 casos atingiram
fase concreta

Nunca aplicado sobre
glebas ociosas de alto
padrao na rodovia
SP-225 ou na zona sul.

Desapropriagdo com
titulos da divida publica
(ap6s 5 anos)

Estatuto da Cidade (art. 8°);
Plano Diretor 2008 (art. 94)

Nenhum caso registrado

Instrumento
completamente
inaplicado,
especialmente na zona
sul.

Outorga Onerosa do
Direito de Construir
(OODC)

Estatuto da Cidade (arts.
28-31); Plano Diretor 2008
(arts. 95-99)

Aplicada em alguns
empreendimentos verticais
no centro e em areas de
adensamento

Nao incidiu sobre
loteamentos fechados da
zona sul (baixo
coeficiente de
aproveitamento, isentos).
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Transferéncia do direito
de construir

Estatuto da Cidade (art.
35); Plano Diretor 2008
(arts. 100-101)

Utilizada pontualmente em
areas de interesse histoérico
e ambiental

Nao beneficiou areas
populares nem combateu
a especulagao na zona
sul.

Direito de Preempgéao

Estatuto da Cidade (art.
25); Plano Diretor 2008 (art.
88)

Nunca aplicado

Nao utilizado para
aquisicao de glebas na
zona sul ou para HIS em
areas centrais.

ZEIS (Zona Especial de
Interesse Social)

Estatuto da Cidade (art. 4°,
1, f); Leis municipais n°
5.766/2009, 6.294/2012,

6.904/2017

Delimitadas, mas sem

planos de urbanizagéo

efetivos na maioria das
areas

Concentradas em areas

periféricas; auséncia de

ZEIS em areas centrais
ou na zona sul.

Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV)

Estatuto da Cidade (art.
36); Lei Municipal n°®
6.626/2015

Aplicado em alguns
empreendimentos, mas
com foco excessivo em

analises formais
(diagndstico Fipe, 2025)

Nao tem impedido a
aprovagéo de
loteamentos fechados na
zona sul; pouca atengéo
a impactos cumulativos.

Fonte: Elaboragéo propria com base nas leis citadas.

Moldada pelos interesses dos agentes imobiliarios, a legislagdo urbanistica
em Bauru, ao longo do tempo, logrou flexibilizar as restricdes ambientais, criar zonas
exclusivas para loteamentos fechados, expandir o perimetro urbano em direcdo a
areas valorizadas e garantir a impunidade para a retengao especulativa de terras. O
Estado, longe de atuar como arbitro neutro, tornou-se socio indireto desse processo,
fornecendo infraestrutura com recursos publicos, aprovando leis sob medida e,
quando necessario, alterando a legislagdo sob o discurso do “destravamento” da
cidade, como revelam a Lei Municipal n° 7.160/2018 e o proprio Projeto de Lei n°
16/2017, que propuseram a flexibilizagdo do parcelamento nas Areas de Protecéo
Ambiental, condicionando-o a elaboragdo de Planos de Manejo que, na pratica,
nunca sairam do papel.

Essa trajetoria normativa, somada a proposta do novo Plano Diretor de Bauru
(2025), evidencia a continuidade, e o aprofundamento, da légica permissiva ao criar
a Zona de Expanséao da Urbanizagdo (ZEU) e a Zona de Interesse Ambiental (ZIA), a
nova proposta mantém a APA do Rio Batalha no papel, mas abre a possibilidade de
parcelamento do solo para fins residenciais de alto padréao na bacia do manancial,
mediante estudos de viabilidade que tendem a ser aprovados sob pressao do capital
imobiliario. Ao mesmo tempo, a Zona de Transicdo da Urbanizagdo (ZTU)
institucionaliza os loteamentos fechados como categoria legitima de zoneamento,
sem exigir contrapartidas ou limitar a exclusividade. A cada novo plano diretor, a
cada alteracao legislativa, o que se observa € a remocgao progressiva de obstaculos

a expansao dessas zonas fragmentadas, seja pela flexibilizacdo das restricbes
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ambientais ou pela ampliagdo do perimetro urbano em dire¢do a glebas de interesse
dos grandes incorporadores.

Simultaneamente, os instrumentos que poderiam desestimular a especulagao
e forgar a ocupacao dos vazios urbanos, como o IPTU progressivo, o parcelamento
compulsério e a desapropriagdo com titulos, sao sistematicamente ignorados nas
areas valorizadas da zona sul, incidindo apenas sobre periferias populares
desassistidas. O diagnéstico técnico que fundamenta a revisdo do Plano Diretor
reconhece essa inefetividade, mas a proposta mantém os mesmos instrumentos,
sem garantir sua aplicagéo concreta.

Dessa forma, o Estado ndo atuou, e a nova proposta nao indica que atuara,
como um arbitro neutro entre interesses conflitantes. Ao contrario, consolidou-se
como soécio indireto dos agentes imobiliarios, transferindo para a sociedade os
custos da urbanizagao privatizada enquanto os lucros da valorizacdo fundiaria séo
capturados por um pequeno grupo de incorporadores e proprietarios de terras. Essa
alianca estrutural entre Estado e capital imobiliario, que se reproduz ao longo dos
diferentes planos diretores e leis complementares, € a chave para compreender néo
apenas a proliferagcao dos loteamentos fechados na zona sul de Bauru, mas também
a persisténcia de uma cidade profundamente fragmentada, na qual o direito ao

espaco se subordina a légica da renda fundiaria.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

A presente dissertacdo partiu do entendimento de que o espago urbano nao é
um suporte neutro da vida social, mas sim um produto histérico e socialmente
construido, resultado de conflitos, aliancas e estratégias entre diferentes agentes
que nele atuam. No Brasil, a urbanizagao consolidou-se de maneira profundamente
desigual, combinando a mercantilizacdo do solo, a exclusdo socioespacial e a
proliferagdo de enclaves fortificados. As cidades médias paulistas, como Bauru,
tornaram-se laboratoérios privilegiados para a observagao desses processos, pois
nelas a reestruturagao produtiva, a financeirizagao e a disseminagao de loteamentos
fechados ocorreram de forma acelerada a partir dos anos 2000, redefinindo

centralidades, expandindo periferias e fragmentando o tecido urbano.
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Foi diante desse quadro que esta pesquisa decidiu investigar os agentes
imobiliarios que atuam em Bauru entre 2000 e 2022, com especial atencdo aqueles
responsaveis pelos loteamentos fechados, com o interesse em compreender quem
sdo esses agentes, como agem, quais estratégias utilizam e, sobretudo, que tipo de
cidade eles estdo produzindo. Para isso, foram analisados documentos oficiais,
planos diretores, leis municipais e relatérios do setor imobiliario, além de dados
censitarios e da literatura especializada. O percurso metodoldgico incluiu desde a
revisdo de autores classicos do pensamento urbano critico até a sistematizacao de
tabelas e mapas que ajudaram a enxergar padroes nem sempre visiveis a olho nu.

Um dos achados mais eloquentes da pesquisa diz respeito a forma como os
loteamentos fechados fragmentam a cidade, mais do que simplesmente segregar,
separar “ricos de pobres”, eles criam verdadeiros "pedacos estanques", governados
por regras privadas, com ruas fechadas, seguranga prépria e espagos publicos
esvaziados. Na zona sul de Bauru, essa realidade salta aos olhos: de um lado,
condominios como Alphaville, Lago Sul e Villaggios, verdadeiras ilhas de
infraestrutura e tranquilidade; do outro, a poucos quildmetros dali, bairros como o
Jardim América ou os antigos nucleos da COHAB, onde a falta de asfalto, de
escolas, de postos de saude e de transporte publico de qualidade é a regra, n&o a
excecgdo. A proximidade geografica convive com um abismo social. Como ja alertou
o geografo Milton Santos, trata-se de um "padrao fractal" de ocupagao — os pedacos
se repetem, mas nao se comunicam.

Outro ponto que a pesquisa trouxe a tona é a permanéncia de formas de
acumulacao que poderiamos chamar de "tradicionais". A financeirizagao da moradia,
processo pelo qual a casa deixa de ser apenas um lugar para morar e se transforma
em ativo financeiro, negociado em bolsas e fundos de investimento, esta presente
em Bauru, sim. Mas ela ndo se da da mesma forma que nas grandes metrépoles.
Enquanto em Sdo Paulo ou no Rio de Janeiro grandes bancos e fundos de
investimento comandam a produgao imobiliaria, em Bauru quem manda ainda sao
agentes locais, muitos deles herdeiros de familias que estdo no ramo ha décadas.
Como vimos, Harvey (1980), em sua analise sobre a justica social e a cidade, nos
ensina que o espago urbano é produzido por um confronto entre diferentes facgdes
do capital. De um lado, o grande capital financeiro globalizado, que opera por meio
de fundos de investimento, securitizagao e titulos lastreados em iméveis. Do outro, o

capital imobiliario local, mais enraizado, que depende da posse da terra, de relagdes
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pessoais com o poder publico e de um conhecimento detalhado do territério. Em
Bauru, o que vemos é a hegemonia desse segundo tipo: um capitalismo de rosto
conhecido, no qual familias como os Martha, os Aiello e os Zopone ha décadas
convertem suas propriedades rurais em loteamentos de alto padrao, contando com a
anuéncia, e muitas vezes com o incentivo, do Estado. Harvey também nos lembra
que o Estado ndo é um arbitro neutro; ele atua ativamente para garantir as
condigbes gerais de producgao, seja construindo infraestrutura, seja aprovando leis
que beneficiam determinados agentes. Em Bauru, isso fica evidente na ampliacéo do
perimetro urbano para incluir glebas de interesse de incorporadores, na criagao da
Zona Exclusivamente Residencial e na flexibilizagdo das restrigdes ambientais. O
resultado é que os agentes locais seguem mandando, mesmo num mundo cada vez
mais financeirizado. Isso nao significa que a cidade esteja imune a légica financeira
global; significa apenas que essa logica se manifesta de maneira particular, mediada
por relagbes pessoais, conhecimento do territério e um certo arraigamento que os
grandes grupos nacionais nao tém.

A pesquisa também confirmou algo que a intuigao ja sugeria: o poder publico,
longe de ser um arbitro neutro, tem papel ativo na produgédo dessas desigualdades.
Os Planos Diretores de 1996 e 2008, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do
Solo de 2022 e alteragbes legislativas como a Lei n® 7.160/2018 mostram, com
clareza, que o Estado ora cria zonas exclusivas para loteamentos fechados, ora
flexibiliza restricdes ambientais em areas de manancial, ora simplesmente "se
esquece" de aplicar instrumentos que desestimulariam a especulagcédo, como o IPTU
progressivo ou o parcelamento compulsério. Essas ferramentas existem no papel,
mas na pratica sao ignoradas justamente nos vazios urbanos mais valorizados da
zona sul. Enquanto isso, a cidade se expande para areas cada vez mais distantes,
aumentando os custos de urbanizagdo, os deslocamentos e o sofrimento de quem
precisa acordar as quatro da manha para chegar ao trabalho.

Diante desse cenario, algumas diregdes para politicas publicas se impdem
com urgéncia. A primeira delas é a aplicagao efetiva dos instrumentos do Estatuto da
Cidade. Nao se trata de uma solugdo magica, mas de um passo necessario: o
parcelamento compulsério, o IPTU progressivo e a desapropriagao com titulos foram
previstos nos Planos Diretores, mas nunca sairam do papel nos vazios da zona sul.

Aplica-los, ainda que de forma gradual, poderia forcar a ocupagao de glebas que
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hoje permanecem ociosas aguardando valorizagdo, ao mesmo tempo que frearia a
especulacao desenfreada.

A segunda direcao € a revisao da chamada Zona Exclusivamente Residencial
(ZER), criada pelo Plano Diretor de 2008. Essa zona foi desenhada sob medida para
os loteamentos fechados: coeficiente de aproveitamento baixo, ocupagao horizontal,
baixa densidade. A proposta do novo Plano Diretor de Bauru (2025), em elaboragao
pela consultoria Fipe, substitui a ZER pela Zona de Transi¢édo da Urbanizagao (ZTU),
que abrange expressamente "loteamentos e condominios residenciais horizontais
fechados", mantendo os mesmos parametros de baixa densidade e ndo exigindo
qualquer contrapartida para habitagdo de interesse social. Rever essa zona nao
significa proibir os condominios de alto padréo, mas exigir contrapartidas, como a
doagao de areas para habitacdo de interesse social ou a inclusdo de unidades de
menor pre¢co nos proprios empreendimentos. Além disso, é preciso reduzir os
subsidios implicitos que o poder publico concede a esses agentes, seja na forma de
isencado de impostos, seja no financiamento publico de infraestrutura. Infelizmente, a
proposta de 2025 ndo avanga nessa diregao.

A terceira direcdo € o fortalecimento da gestdo democratica e da participagao
popular. Por mais que o Plano Diretor de 2008 tenha sido festejado como
participativo, as audiéncias publicas foram marcadas por uma assimetria brutal de
poder: de um lado, incorporadores e loteadores com seus técnicos, advogados e
argumentos bem ensaiados; do outro, moradores de periferia, representantes de
associacdes de bairro e movimentos sociais, muitas vezes sem assessoria técnica e
com dificuldade até para se fazer ouvir. O processo de revisao do Plano Diretor em
2024-2025, conduzido pela Fipe, incluiu novas rodadas de audiéncias publicas e
oficinas, mas o diagndstico técnico reconhece que a participagao ainda enfrenta
desafios de efetividade. Criar conselhos populares efetivos, com recursos préprios e
capacidade deliberativa, realizar conferéncias municipais peridédicas e garantir que a
participacdo nao seja apenas figurativa, desafios que permanecem.

A quarta diregdo, ndo menos urgente, € o monitoramento e a fiscalizagao das
Areas de Protecdo Ambiental, em especial da APA do Rio Batalha, que cobre boa
parte da zona sul e responde por 40% do abastecimento de agua de Bauru. A
flexibilizagdo do parcelamento nessas areas, iniciada pela Lei n° 7.160/2018 e agora
aprofundada pela proposta do novo Plano Diretor de 2025, exige atengao redobrada.

A proposta cria a Zona de Expansao da Urbanizagdo (ZEU) e a Zona de Interesse
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Ambiental (ZIA), que permitem novos parcelamentos em &areas de manancial
mediante estudos de viabilidade, sem vedacio expressa a ocupacao residencial de
alto padréao na bacia do Rio Batalha. Como contrapartida, deveriam ser exigidos
Planos de Manejo rigorosos, estudos de impacto ambiental efetivos e a proibigao
taxativa de qualquer empreendimento em areas de preservagado permanente. A
pressao do capital imobiliario sobre esse vetor de expansdo é imensa, e os conflitos
entre preservagdo ambiental e urbanizagdo privada tendem a se agravar nos
proximos anos. Ignora-los seria uma irresponsabilidade.

E preciso também reconhecer as limitagdes desta pesquisa. Ela se apoiou
quase exclusivamente em fontes secundarias, relatérios do setor imobiliario, dados
censitarios, legislagdo, e, portanto, ndo teve acesso a informagdes financeiras
detalhadas dos agentes, como balangos patrimoniais, lucros, origens do capital ou a
estrutura de propriedade das empresas. Além disso, a auséncia de entrevistas em
profundidade com incorporadores, loteadores, corretores e gestores publicos deixou
uma lacuna importante: as redes informais de articulagdo entre esses agentes, os
acordos de bastidores, os encontros em eventos do setor, os financiamentos de
campanhas eleitorais — tudo isso permanece, em grande medida, nas sombras. Por
fim, a pesquisa concentrou-se nos loteamentos fechados, deixando de lado outros
produtos imobiliarios igualmente relevantes, como os edificios verticais de alto
padréao, os condominios verticais e o0s loteamentos abertos populares. Uma
comparagao sistematica entre esses segmentos certamente enriqueceria a
compreensao do mercado imobiliario local.

Apesar dessas limitagbes, a dissertacdo sustenta com seguranga uma
conclusao central: a produgao de loteamentos fechados em Bauru, entre 2000 e
2022, é comandada por um pequeno grupo de agentes locais, organizados como
sociedades limitadas, com forte enraizamento territorial e notavel capacidade de
influenciar a regulacédo urbanistica. Esses agentes orientam a expansao da cidade
para a zona sul, onde se concentram os investimentos publicos em infraestrutura e
onde a legislacao foi, ano apds ano, flexibilizada para atender aos seus interesses.
O resultado é uma cidade cada vez mais fragmentada, na qual os enclaves
fortificados de alto padrao coexistem com periferias populares desassistidas, sem
que qualquer politica efetiva de integracao socioespacial seja sequer ensaiada.

A luta pelo direito a cidade, em Bauru, ndo pode ignorar esse diagndstico.

Como nos ensina Henri Lefebvre, o direito a cidade ndo se reduz ao acesso fisico a
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equipamentos urbanos, a uma creche, a um posto de saude, a uma linha de 6nibus.
O autor implica, sobretudo, o direito de participar ativamente da produg¢ao do espaco,
de decidir coletivamente que cidade queremos construir. E isso exige uma inversao
de valores: colocar o valor de uso acima do valor de troca, a vida acima do lucro, o
bem comum acima dos interesses privados. Enquanto a terra for tratada
prioritariamente como ativo financeiro e a moradia como mera mercadoria, a cidade

continuara a reproduzir desigualdades, muros e siléncios.
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