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RESUMO

As formas de producgéo do espaco urbano contemporaneo, fortemente orientadas por interesses
econdmicos dos proprietarios de terras e das incorporadoras, vém se materializando, por meio
do crescimento do nimero de espagos residenciais fechados de médio e alto padréo,
diversificando e intensificando o processo de segregacdo socioespacial, que, no periodo atual,
é também composto por formas de autossegregacdo. Esta dissertacdo analisa como a producéo
dos espacos para autossegregacéo integra e redefine o processo de producédo do espago urbano
de Aracatuba e Birigui. A partir deste objetivo, privilegia-se a analise dos agentes produtores
do espaco urbano que estéo relacionados a implantacao dos espacos residenciais fechados, com

destaque para as empresas incorporadoras e o poder publico municipal.

Palavras-chave: producdo do espaco urbano, aglomeracdo urbana, autossegregacédo

socioespacial, Aracatuba, Birigui.



ABSTRACT

The forms of production of contemporary urban space, strongly oriented by the economic
interests of landowners and developers, have materialized, through the growth in the number
of closed residential spaces of medium and high standard, diversifying and intensifying the
process of socio-spatial segregation, which, in the current period, is also composed of forms of
self-segregation. This dissertation analyzes how the production of spaces for self-segregation
integrates and redefines the production process of the urban space of Aragatuba and Birigui.
Based on this objective, the analysis of agents that produce urban space that are related to the
implementation of closed residential spaces is privileged, with an emphasis on developing
companies and the municipal government.

Keywords: urban space production, urban agglomeration, socio-spatial self-segregation,

Aracatuba, Birigui.
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INTRODUCAO

A presente pesquisa busca contribuir para os estudos referentes ao processo de producéo
de espacos de autossegregacdo nas cidades de Aracatuba e Birigui, localizadas na por¢éo
noroeste do Estado de S&o Paulo, as quais configuram, em conjunto, uma aglomeracgao urbana
ndo-metropolitana.

O estudo intitulado “Aglomera¢ao urbana de Aracatuba-Birigui: eixos de producdo e
consumo do/no espago urbano”, realizado por SILVA (2018), possibilitou a constatagao do
crescimento no nimero de espacos residenciais fechados de médio e alto padrdo nos eixos
rodoviarios que interligam as cidades de Aracatuba e Birigui, principalmente a partir dos anos
2000. Foi possivel observar, também, gue este crescimento nao ocorria apenas nestes eixos de
expansdo urbana, mas também em outros setores das cidades, sendo que alguns destes novos
empreendimentos foram implantados por grandes empresas do setor imobiliario.

Tem sido observado que a autossegregacdo (Corréa, 1989) intensifica-se a partir do
crescimento do numero de espacos residenciais fechados. Esta modalidade de habitat,
anteriormente afeita apenas as classes altas, esta se tornando cada vez mais comum nas classes
médias das cidades médias brasileiras e de porte médio, uma vez que os custos de producdo
desses espagos residenciais sio menores nestas cidades (SPOSITO e GOES, 2013).
Observando-se essa tendéncia apontada pela bibliografia, passamos a verificar que este
processo vem se intensificando nas duas cidades em estudo.

Nesta dissertagdo, sera utilizado o termo “espacos residenciais fechados”, proposto por
Sposito e Goes (2013), para se referir aos empreendimentos de tipo residencial horizontal
(unifamiliares), dotados de muros e sistemas préprios de seguranca, excluindo desta categoria
os residenciais verticais (multifamiliares), os empreendimentos industriais, comerciais ou de
servigos. E importante destacar, também, que os “espacos residenciais fechados” abarcam os
empreendimentos do tipo condominial e ndo condominial, considerando que existem diferencas
juridicas entre os dois tipos, que serdo explicitadas neste texto.

Em relacdo ao processo de producdo do espaco, as dimensdes da triade lefebvriana
desempenham papel de extrema relevancia na compreensdo de tal processo, sendo estas
dimensGes a do espa¢o concebido, vivido e percebido. A partir disto, ressalta-se que a dimenséo
que recebera foco nesta dissertacdo € a do espaco concebido.

De acordo com Lefebvre (1974), as representacdes do espaco, ou 0 espaco concebido,
é aquele dominante em uma sociedade. E o espaco “[...] dos cientistas, dos planificadores, dos

urbanistas, dos tecnocratas [...]”, que tornam permanentes suas especulagdes sobre os nimeros
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(LEFEBVRE, 1974, p. 66). De acordo com o autor, as representagdes do espaco exercem um
papel especifico na producdo do espaco por meio da construcao, sendo esta compreendida nédo
apenas como a edificacao de um “imoével”, mas como um projeto introduzido em um contexto
espacial, multidimensional, o que inclui 0 &mbito do simbdlico.

O objetivo desta dissertagcdo é analisar o processo de producdo do espaco urbano em
Aracatuba e Birigui por meio da producao de espacos para autossegregacdo, com foco nas agoes
do poder publico municipal e do capital privado, representado pelas empresas incorporadoras.
Desta forma, propde-se: identificar os espagos residenciais fechados localizados nos municipios
de Aracatuba e Birigui, buscando distinguir os que sdo loteamentos implantados como
“abertos”, mas sdo murados por meio de autorizagdo municipal ou ndo, e aqueles que sdo
efetivamente condominiais; identificar o perfil das empresas incorporadoras e loteadoras
responsaveis pela implantacdo destes empreendimentos imobiliarios; investigar a origem do
processo de autossegregacao socioespacial nos municipios de Aracatuba e Birigui, tomando
como referéncia os agentes que implantam espacos residenciais fechados, verificando possiveis
articulac@es entre proprietarios de terras, incorporadoras e representantes do poder publico; e,
por fim, analisar as variacOes recentes dos precos fundiarios em Aracatuba, identificando os
setores da cidade que apresentaram maior e menor potencial de investimento e valorizacéo.

E importante ressaltar que a pandemia provocada pelo COVID-19 promoveu algumas
alteracGes nos rumos desta dissertagdo. Inicialmente, as praticas socioespaciais dos sujeitos
autossegregados seriam o foco da pesquisa. Entretanto, foi necessario realizar uma mudanca de
enfoque, que foi redirecionado para a analise dos precos fundiarios de Aracatuba. Desta forma,
a conclusdo deste novo procedimento possibilitou a compreensdo de algumas das dinamicas
imobiliarias em Aragatuba, contribuindo para os objetivos desta pesquisa.

A presente dissertacdo é composta por cinco capitulos, que serdo apresentados na
sequéncia. Primeiramente, ainda nesta secéo introdutdria, discorre-se sobre os procedimentos
metodoldgicos utilizados nas etapas da pesquisa que foram desenvolvidas neste estudo.

O Capitulo 1 tem o objetivo de apresentar, de forma sucinta, os municipios de Aracatuba
e Birigui, estudados nesta dissertacdo, bem como a aglomeracao urbana composta por eles e 0s
eixos rodoviarios que interligam as duas cidades. Sdo utilizados, para isto, graficos de
indicadores e mapas de localizacdo. Aléem disto, sdo apresentados alguns indices de
criminalidade referentes aos municipios estudados.

O Capitulo 2 é composto pela apresentacao de alguns conceitos utilizados na pesquisa

como “producdo do espago urbano”, ‘“‘segregacdo socioespacial’ e “processo de
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autossegregacdo socioespacial”’, bem como de outras pesquisas que auxiliaram na
fundamentacéo tedrica e metodologica.

Posteriormente, no Capitulo 3, sdo analisados aspectos referentes ao capital
incorporador, aos espacos residenciais fechados localizados em Aracatuba e Birigui e as
empresas responsaveis por estes empreendimentos.

No Capitulo 4, estdo presentes elementos de grande relevancia para a compreensdo do
processo de producdo do espaco urbano em Aracgatuba e Birigui, por meio da implantacdo dos
espacos residenciais fechados. Primeiramente, sdo apresentados, por meio de mapas e figuras,
alguns indicadores socioecondmicos. Na sequéncia, estdo as analises relativas aos precos
fundiarios em Aracatuba, no intuito de identificar as &reas da cidade que apresentaram maiores
variacdes de precos no decorrer do periodo analisado. Por fim, sdo interpretados os padrdes de
construcdo dos empreendimentos imobiliarios estudados, no intuito de identificar quais setores
das cidades concentram os espacos residenciais fechados de padrdo de construgdo popular,
médio, alto, ou muito alto.

No Capitulo 5, discorrer-se sobre algumas das dinamicas imobiliarias que puderam ser
verificadas, a partir dos dados e informacdes coletadas por meio de trabalhos de campo e
entrevistas. Desta forma, busca-se, neste capitulo, apresentar e analisar aspectos relativos a
producéo do espaco urbano e de espagos para a autossegregacao nas cidades de Aracatuba e
Birigui, considerando as perspectivas do poder publico e do capital privado.

Para finalizar, nas consideracGes finais busca-se elencar, de maneira sucinta, 0s
resultados e conclusdes obtidos por meio do desenvolvimento da pesquisa. Apos as referéncias

bibliogréaficas, em apéndices, estdo presentes os roteiros de entrevistas utilizados.

PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Primeiramente, no intuito de promover um aperfeicoamento na compreensdao dos
conceitos, processos e dindmicas que foram estudados e analisados para o desenvolvimento da
pesquisa, foi realizado um levantamento bibliografico minucioso. Foram selecionados artigos,
livros, teses e dissertacGes a partir de buscas das palavras-chave (producdo do espaco urbano,
aglomeracdo urbana, autossegregacao socioespacial, Aracatuba, Birigui) em plataformas on-
line como a Scielo, Plataforma Capes, o Google Académico, a Biblioteca Digital de Teses e
Dissertaces da USP e do Catalogo Athena, bem como por meio de visitas a Biblioteca da
Faculdade de Ciéncias e Tecnologia/lUNESP — Presidente Prudente. A partir do levantamento
bibliogréfico, foi efetuada uma selecdo dos principais trabalhos a partir da leitura de seus

respectivos resumos. Posteriormente, foi realizada a leitura das obras selecionadas, permitindo
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o aprofundamento dos conceitos, processos e possibilitando, também, o conhecimento de
estudos de casos, nos quais esses conceitos sdo aplicados e os processos, verificados.

Com o objetivo de identificar, nos municipios de Aracatuba e Birigui, 0s
empreendimentos que sdo condominios e aqueles que s&o loteamentos fechados, foi necessario
0 contato com as respectivas Prefeituras Municipais.

No caso de Aracatuba, a partir do contato com a arquiteta que trabalha na Secretaria de
Planejamento Urbano e de Habitacao de Aracatuba, foi possivel obter importantes informacdes
acerca dos empreendimentos localizados na cidade. As informacGes levantadas foram: os
empreendimentos que constituem condominios e aqueles que se constituem loteamentos
fechados; nimero de lotes de cada empreendimento; endereco; data de aprovacdo; empresa
loteadora; proprietario do terreno no qual o espaco residencial fechado foi implantado; situacéo
(em execucdo, finalizado, aprovado/ndo iniciado). E importante destacar que, no caso de
empreendimentos mais antigos, algumas informacdes encontraram-se indisponiveis.

No caso de Birigui, Saulo Giampietro, Secretario Municipal de Obras, forneceu o
contato de Jodo Zefiro, engenheiro que trabalha na Prefeitura e que teria acesso as informacdes
solicitadas. Desta forma, a partir das informacgdes concedidas, foi possivel identificar os
condominios e os loteamentos fechados. Outras informagdes obtidas a partir da Prefeitura
foram: nimero de lotes de cada empreendimento e empresa loteadora. Na primeira tentativa,
ndo foi possivel conhecer o nome dos proprietarios ou empresas proprietarias dos terrenos nos
quais os empreendimentos foram implantados e nem as datas de aprovacgdo. Desta forma, em
uma segunda tentativa, como sugestdo do secretario Saulo Giampietro, foi apresentado um
requerimento junto & Secretaria de Financas de Birigui, solicitando as informacdes desejadas e
justificando a necessidade delas. Apds alguns dias, o documento com as informacdes foi
retirado no mesmo local. O documento continha as seguintes informacoes: datas de aprovacéo
dos empreendimentos e empresas loteadoras, sendo que a segunda eram informacdes que ja
tinham sido obtidas anteriormente. Sendo assim, ndo foi possivel ter acesso a todos o0s
proprietarios dos terrenos. Como alternativa, uma opgéo viavel foi o contato com moradores
dos espacos residenciais fechados, solicitando a eles que verifiqguem, em suas respectivas
escrituras, o proprietario do terreno ocupado pelo empreendimento.

A partir da identificacdo das empresas loteadoras responsaveis pelos espacos
residenciais fechados localizados em Aracatuba e Birigui, a etapa que se sucedeu foi buscar
conhecer, de forma mais detalhada, cada uma destas empresas. Para isto, a consulta ao site da
Junta Comercial do Estado de S&o Paulo foi de extrema importancia. Neste site, foi possivel

obter informacdes sobre algumas destas empresas: tipo (sociedade por acdes, sociedade



21

limitada), data de constituicdo, data de inicio das atividades, objeto da empresa, capital e
municipio onde se localiza sua sede. N&o foi possivel encontrar o nome de algumas empresas
na plataforma de busca do site da Junta Comercial. Desta forma, uma outra tentativa de se obter
as informacdes esta sendo feita por meio do contato via ligacdo telefonica, e-mail, ou alguma
rede social, como Facebook ou Instagram.

As informagdes reunidas a partir da contribuicdo das Prefeituras Municipais de
Aracatuba e Birigui e aguelas obtidas no site da Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo foram
organizadas em quadros, com o intuito de permitir uma melhor visualizagéo.

Alguns trabalhos de campo foram efetuados em Birigui e Aragatuba para melhor
conhecer as areas nas quais os empreendimentos foram e estdo sendo implantados, uma vez que
alguns destes ainda estdo com as obras em execuc¢do. Além de conhecer estas areas, os trabalhos
de campo possibilitaram registros fotograficos dos espacos residenciais fechados.

Para a caracterizacdo dos municipios de Aracgatuba e Birigui, foram elaborados alguns
graficos contendo indicadores como: participa¢do dos empregos formais da industria no total
de empregos formais; participacdo dos empregos formais da construcdo no total de empregos
formais; participacdo dos empregos formais dos servigos no total de empregos formais; grau de
urbanizacgéo; crescimento populacional; PIB; PIB per capital e participacdo no PIB do Estado
de Sédo Paulo. Os graficos buscam comparar os municipios de Aracatuba e Birigui e, em alguns
casos, também cotejar tais informag¢fes com os dados do Estado de Sdo Paulo. Os dados
utilizados na elaboracdo dos graficos foram obtidos a partir do site da Fundacdo Sistema
Estadual de Anélise de Dados (Fundagcdo SEADE).

Quando se desenvolve uma analise sobre o crescimento no nimero de espagos
residenciais fechados e, portanto, sobre o processo de autossegregacdo, & importante
compreender e contextualizar alguns elementos que sdo responsaveis por promover esse
processo. Desta forma, foram elaborados graficos, a partir de dados obtidos no site da Secretaria
de Seguranga Publica de Sdo Paulo, que apresentam, de maneira comparativa, 0s himeros de
alguns delitos nas cidades de Aracatuba e Birigui, como numeros de homicidios dolosos,
numero de furtos, de roubos e de furtos e roubos de veiculos.

Algumas representacgdes cartograficas foram elaboras com o propdsito de apresentar os
municipios estudados e os espacos residenciais fechados presentes em ambos.

Os mapas de localizacdo dos municipios de Aracatuba e Birigui foram elaborados no
intuito de representar a localiza¢do dos municipios e da estrutura do plano urbano (malha viaria)
contida no mesmo. Foram realizadas reduc6es de escala, com o objetivo de aproximar o objeto

de estudo e situa-lo frente as amplas dimens@es do territorio. Este tipo de representacdo tematica
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indica, através de legendas, os poligonos, que representam o contorno do municipio e a estrutura
viaria da cidade. As bases cartograficas foram obtidas através do site do IBGE, além do
complemento OSM para 0 eixo de ruas.

Foram criados, também mapas de localizacdo dos espacos residenciais fechados de
Aracatuba e Birigui, do tipo de representacdo tematica, cujo objetivo é representar a distribuicao
e a localizacdo de seus objetos de estudo. Dentro desta representacédo, este mapa classifica-se
como “nominal”, ou seja, cada um dos objetos, sendo estes 0s espacos residenciais fechados,
sdo representados pelas delimitagdes dos poligonos de cor vermelha, além dos nimeros que
estdo associados aos seus respectivos nomes, de acordo com as legendas. Desta forma, a cor
indica a localiza¢éo e os nimeros indicam o nome dos empreendimentos.

Para se elaborar esse mapa, foi necessario o levantamento de informacdes a partir do
contato com as imobiliarias, como os enderecos dos empreendimentos. A delimitacdo das
localizacGes e a vetorizacdo dos poligonos foram realizadas por meio da utilizacdo de softwares
de geoprocessamento, em especial o Google Earth Pro — 2019 e o QGis. Os eixos de ruas da
cidade foram obtidos com base na ferramenta OSM (OpenStreetMap), sendo sobreposta a
malha aos poligonos vetorizados para a edicdo final, de acordo com o0s objetivos propostos para
0 devido mapeamento.

O software Google Earth foi utilizado também na obtencdo das imagens de satélite
utilizadas na identificacdo dos padrdes de construgdo dos espacos residenciais fechados. A
classificacdo desses padrdes obedeceu aos critérios utilizados por Dal Pozzo (2011), que, a
partir da Lei n® 2089 de 23 de janeiro de 1989, promoveu algumas adaptacdes a tipologia
prevista.

Entrevistas com determinados agentes, previamente selecionados, sdo importantes para
a obtencdo de informagdes fundamentais para a realizacédo da pesquisa. Representantes do poder
publico dos municipios de Aracatuba e Birigui, agentes imobiliarios, proprietarios de terras e
0s representantes das empresas loteadoras/incorporadoras sdo 0s agentes que foram
entrevistados. A realizagdo destas entrevistas possibilita compreender os interesses por tras das
acdes tomadas pelo poder publico e pelo capital privado, para se entender como ocorre 0
processo de implantacdo e comercializacgdo dos empreendimentos imobiliarios em
determinadas areas das cidades, observando quais vetores de expansao urbana estdo sendo
favorecidos a partir dessas acoes.

Nessa direcdo, foram realizadas sete entrevistas. A primeira delas, com o proprietario
de uma empresa incorporadora de Birigui, Jairo Abdo, efetuada on-line. A segunda, realizada

presencialmente, na Secretaria de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba com o
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Secretario de Planejamento e Habitacdo, Tadeu Consoni e com o Chefe de Gabinete da
Secretaria de Planejamento e Habitacao, José Garcia Rubens.

A terceira entrevista ocorreu com um agente imobiliario, Roberto Haddad, funcionério
da imobiliaria Haddad Imdveis, em Birigui. A quarta entrevista com Diego Domingues,
arquiteto da empresa DE Projetos da mesma cidade. A quinta entrevista foi realizada com o
Secretéario Municipal de Obras da Prefeitura Municipal de Birigui, Saulo Giampietro. A sexta
entrevista ocorreu com o sécio-diretor da empresa Elmar Empreendimentos Imobiliarios
LTDA, Lineu Gajardoni Capel. A sétima entrevista foi realizada com uma representante da
Imobiliaria Eldorado, localizada em Aracatuba. As cinco ultimas foram realizadas de forma on-
line. Todas as entrevistas foram gravadas, a partir da autorizacdo dos entrevistados e,
posteriormente, transcritas para serem analisadas.

Os roteiros de entrevista foram elaborados por Eda Maria Goes e adaptados pelo
mestrando em conjunto com a orientadora Maria Encarnacdo Beltrdo Sposito. As questdes
presentes nos roteiros se referem, primeiramente, aos entrevistados, no intuito de melhor
conhecer sua profissdo, empresa, ou cargo ocupado na empresa ou no poder publico.
Posteriormente, estdo presentes as questfes que se referem as dinamicas imobiliarias das
cidades estudadas, aos principais vetores de crescimento urbano, aos interesses do capital
privado ou poder publico e as articulagfes que se estabelecem com os demais agentes sociais.

O levantamento de andncios imobiliarios junto a jornais impressos de circulagdo local
possibilitou obter dados referentes aos precos fundiarios em Aracatuba. E importante ressaltar
que este procedimento pode ser realizado somente em Aracatuba, uma vez que Birigui ndo
possui jornal de circulagdo local. Sendo assim, optou-se pelo jornal “Folha da Regido”, em
Aracatuba. Foram selecionados para anélise os domingos dos meses de outubro e dezembro dos
anos de 2015, 2016 e 2017. Quando as informacdes referentes a algum més ndo estavam
disponiveis, foram coletados os dados do més anterior. As variaveis escolhidas foram: dia, més,
ano, bairro, area do terreno, imobiliaria anunciante e preco do terreno. Esta metodologia foi
utilizada no intuito de identificar os setores de Aragatuba que tiveram maior queda ou elevagédo

de seus precos em determinado periodo.
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CAPITULO 1
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BREVE APRESENTACAO DAS CIDADES ESTUDADAS

Neste item abordar-se-4, de forma sucinta, alguns aspectos relativos a historia das
cidades de Aracatuba e Birigui, apresentando algumas informac6es e dados populacionais
referentes a estes municipios, bem como consideracdes sobre a aglomeracdo urbana formada

por eles.
1.1  Aracatuba

Aracatuba teve o inicio de sua historia associada a presenca da Estrada de Ferro
Noroeste do Brasil, construida pela Companhia Estrada de Ferro Noroeste do Brasil. A partir
de 1905, foi iniciada a implantacdo da ferrovia, partindo da cidade de Bauru, localizada na
porcdo centro-oeste do territorio paulista. Entretanto, Aracatuba originou-se a partir do
surgimento de uma estacao ferroviaria, no ano de 1908, que estimulou o crescimento da cidade
(QUERINO JR, 2017).

Os primeiros habitantes da regido foram os trabalhadores encarregados de construir a
estacdo ferroviaria. Desta forma, a presenca da nova estacdo ferrovidria somada ao fato de o
solo da regido ser fértil e adequado ao cultivo das plantacdes de café, atraiu novos moradores,
dando origem ao povoado de Aracatuba. Referindo-se as cidades de Aracatuba e Marilia,
Querino JR (2017) destaca:

[...] ambas as cidades tiveram sua formagdo nas primeiras décadas do século
XX e contaram com a triade: formacdo de um mercado de terras, expanséo da
infraestrutura de transportes e acdo do capital mercantil local/regional como
fio condutor para 0 seu crescimento econdmico e expansdo territorial,
articulando-as com a grande metrépole nacional, que é Sao Paulo (QUERINO
JR, 2017, p. 68-69).

De acordo com Gomes (2007), a crise de 1929 atinge o Oeste Paulista, prejudicando a
cultura de café. Dessa forma, a cidade de Aracatuba, assim como outras cidades do Oeste
Paulista, passou a cultivar o algodao, o que promoveu, como consequéncia, o0 surgimento de
uma incipiente atividade industrial, representada por industrias de beneficiamento agricola
(GOMES, 2007). De acordo com a autora, a intensificacdo da atividade pecuéria ocorrida em
Aracatuba nas décadas de 1950, 1960 e 1970, promoveu a instalacao de laticinios e frigorificos
na regido. Nos dias atuais, a pecuaria continua sendo uma das principais atividades econémicas
de Aracatuba.

O Mapa 1 mostra a planta urbana de Aragatuba, contendo, ainda, a localizacdo dessa

area no municipio, deste no Estado de S&o Paulo e no Brasil.
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Mapa 1: Aragatuba. Tecido urbano. 2020.
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Atualmente, Aracatuba é uma unidade territorial de 1.167,126 km?, com densidade
demografica de 155,54 hab./km? e populacdo estimada de 199.210 habitantes para o ano de
2021 (IBGE, 2021).

Aracgatuba, conhecida como “Terra do Boi Gordo”, teve, por um longo periodo, sua
economia centrada na producdo agropecuéria, com destaque para o setor sucroalcooleiro e a
criacdo bovina. Atualmente, o setor de servicos exerce também grande papel no cenario
econémica do municipio (SEADE, 2020).

1.2 Birigui

No inicio do século XX, no ano de 1908, a Estrada de Ferro Noroeste do Brasil,
construida pela Companhia Estrada de Ferro Noroeste do Brasil, chegou na &rea que hoje é
ocupada pelo municipio de Birigui. A construcdo da ferrovia, partindo de Bauru, tinha o
objetivo de leva-la até o Mato Grosso, passando por areas desconhecidas pelo homem branco.

O nacleo urbano de Birigui teve origem a partir de uma chave (MIYAZAKI, 2013), a
Chave de Birigui. De acordo com Ghirardello (2002), o termo “chave” era associado a
localidades nas quais estavam presentes os instrumentos utilizados para a mudanga de vias que,

a partir da linha principal, possibilitavam o redirecionamento para outros ramais. Desta forma,
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Birigui surgiu, no Oeste Paulista, a partir da presenca deste conjunto de aparelhos denominado
“chave” (MIYAZAKI, 2013).

De acordo com Miyazaki (2013), em 1911, Nicolau da Silva Nunes mudou-se com sua
familia para a regido, apds comprar 400 alqueires de terras proximos a chave da ferrovia.
Posteriormente, alguns estabelecimentos foram sendo construidos por Nunes, o que atraiu para
a area novos moradores, tendo em vista a area revelar-se fértil para o cultivo do café, atraindo
também imigrantes portugueses, italianos e ingleses. Desta forma, Nicolau da Silva Nunes
fundou a vila que futuramente, no ano de 1921, tornar-se-ia 0 municipio de Birigui.

O Mapa 2 apresenta a planta urbana de Birigui, contendo, ainda, a localizagéo dessa area

no municipio, deste no Estado de Sdo Paulo e no Brasil.

Mapa 2: Birigui. Tecido urbano. 2020.
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Birigui apresenta populacdo estimada em 126.094 habitantes para o ano de 2021, area
da unidade territorial de 530,031 km? e densidade demogréafica de 204,79 hab./km? (IBGE,
2021).

Birigui é uma cidade de porte médio, cuja economia caracteriza-se pela intensa atividade
industrial. O municipio ¢ conhecido como a “Capital nacional do calgado infantil”, produzindo
milhares de pares diariamente. A industria de cal¢ados de Birigui desenvolveu-se e consolidou-
se a partir do capital local (CICERO, 2011).
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1.3 Aglomeracéo urbana de Aragatuba

A partir dos processos de reestruturacdo urbana (SOJA, 1993) e reestruturacdo das
cidades (SPOSITO, 2007), ocorre, também, um processo de redefinicdo dos papéis
desempenhados pelas cidades no &mbito das redes urbanas em diferentes escalas, uma vez que
intensas modificacfes no espaco urbano sdo promovidas. Estas alteracGes geram, também,
mudancgas no processo de estruturacdo urbana e novas configuragfes na morfologia urbana,
dentre elas, as aglomeracdes urbanas.

Aracatuba e Birigui, em conjunto com Guararapes, conformam a Aglomeracdo Urbana
de Aracatuba. De acordo com Souza (2003), uma aglomeracdo urbana consiste um
“minissistema urbano” em escala local. E importante destacar que dentre as trés cidades que
compde a Aglomeracdo Urbana de Aracatuba, foram selecionadas para o estudo as cidades de
Aracatuba e Birigui, uma vez que a producdo da autossegregagdo € o processo que norteia este
estudo e as dindmicas que envolvem a implantacé@o de espacos residenciais fechados sdo mais
intensas nestas cidades.

Conforme a tipologia de aglomeragdes urbanas elaboradas por Davidovich e Lima (1975
apud Moura, 2009, p. 90), a aglomeracao urbana de Aracatuba é classificada como aglomeracao
urbana ndo-metropolitana. Classifica-se desta maneira pois € uma aglomeragdo que nao
apresenta continuidade territorial entre os tecidos urbanos das cidades componentes, que
apresentam entre si fungdo complementares.

Portanto, a aglomeracdo urbana de Aracatuba tem como caracteristica a continuidade
espacial e ndo a continuidade territorial (SPOSITO, 2004), sendo que as maiores cidades da
aglomeragdo, Aragatuba e Birigui, sdo funcionalmente complementares. A continuidade
espacial ocorre por meio das interagdes espaciais e fluxos materiais e imateriais, constantes,
estabelecidos entre as cidades que compde a aglomeracdo urbana, mesmo que nao haja
completa continuidade territorial que seria expressa pela juncao dos tecidos urbanos dos trés
nacleos.

Aracatuba e Birigui, por serem importantes prestadoras de bens e servigcos na porgao
noroeste do estado de Sdo Paulo, exercem grande influéncia sobre as demais cidades localizadas
em suas respectivas hinterlandias. Aracatuba e Birigui eram classificadas, respectivamente,
como Capital Regional C e Centro de Zona A (IBGE, 2007). Com a divulgacdo do Estudo
Regido de Influéncia das Cidades, efetuado em 2018 (IBGE, 2020), verifica-se que a posi¢ao
de Aracatuba se manteve — Capital Regional C — e a de Birigui evoluiu, passando para Centro
Sub-Regional B.
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O tecido urbano de Aracatuba é separado do tecido urbano de Birigui por
aproximadamente 10 km. A interligacéo entre as duas cidades se da por meio de dois eixos
rodoviarios: o trecho da rodovia Marechal Rondon (SP-300) e a rodovia Senador Teotdnio
Vilela.

1.4  Breve caracterizacdo dos eixos rodoviarios

Como anteriormente destacado, as cidades de Aragatuba e Birigui séo interligadas pelos
eixos rodoviarios Senador Teotonio Vilela e Marechal Rondon. No caso da Senador Teotonio
Vilela, a década de 2000 representa o periodo no qual maior nimero de investimentos foram
efetuados, enquanto que, no trecho da rodovia Marechal Rondon, a implantacdo de
empreendimentos diversos se intensificou principalmente a partir dos anos de 1990 (SILVA,
2018). A Figura 1 consiste em uma imagem de satélite que apresenta o tecido urbano das
cidades de Aracatuba e Birigui interligados pelos dois eixos rodoviarios. Ao norte, a rodovia
Senador Teotdnio Vilela e, mais ao sul, o trecho da rodovia Marechal Rondon (SP-300).

Figura 1: Eixos rodoviarios Senador Teoténio Vilela e Marechal Rondon (SP-300).
N [5.463]

Fonte: Google Maps, 2020.
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No trecho da rodovia Marechal Rondon, de acordo com SILVA (2018), concentram-se
empreendimentos variados, tanto comerciais, como industrias, residenciais e prestadores de
servicos, totalizando 26 empreendimentos, sendo que 19 deles foram implantados a partir da
década de 1990. Sdo empreendimentos de capital local, embora exista nimero importante de
grandes empresas, de capital externo.

Dentre as principais empresas, merecem destaque a Nestlé, que conta com duas
unidades fabris na rodovia, a Comercial Gerdau, a Unimil Solu¢g6es em Colhedoras, a Volvo
Lap6nia, Randon Megatec, Ingd Veiculos Mercedes-Benz, a Faculdade de Odontologia de
Aracatuba da Universidade Estadual Paulista (UNESP), a Deere & Company (John Deere) e a
Votorantim, que conta com um centro de distribuicdo no local. Por meio de um trabalho de
campo realizado em 2020, verificou-se que todas essas empresas de maior porte, com exce¢do
da Votorantim, estdo localizadas no trecho da rodovia pertencente ao municipio de Aracatuba.

Em relacdo aos empreendimentos imobiliarios, representados pelos espacos residenciais
fechados, foco do presente estudo, o trecho da rodovia Marechal Rondon conta apenas com
dois empreendimentos. Séo eles a Chacara Vila Verde, primeiro espaco residencial fechado de
Birigui, implantado em 1978, e o Parque Inglés, localizado em Birigui e aprovado no ano de
2013.

A rodovia Senador Teotbnio Vilela concentra, também, empreendimentos diversos,
embora em menor nimero do que o observado no trecho da rodovia Marechal Rondon.
Contabilizando aqueles que ja estdo implantados e os que estdo em fase de execucdo, sédo 14
empreendimentos no total, sendo que sete deles sdo espacos residenciais fechados, todos
implantados a partir dos anos 2000 e sete estabelecimentos de servicos. Desta forma, é possivel
constatar que os empreendimentos imobiliarios caracterizam de forma mais intensa a producéo
do espaco neste eixo, quando comparado com a outra rodovia que interliga Aracatuba e Birigui.
Dentre os demais empreendimentos, merecem destaque 0 campus universitario do
UNISALESIANO, o hospital da UNIMED e uma unidade do SEST/SENAT.

1.5  Aspectos econdmicos e populacionais dos municipios de Aragatuba e Birigui

Em relacdo aos totais populacionais, é possivel constatar uma diferenca consideravel
entre Aracatuba e Birigui, a partir dos dados obtidos do IBGE, relativos aos Censos de 1980 a
2010 e a estimativa para 2020. Aracatuba possui 73.378 habitantes a mais que Birigui. O
Grafico 1, com base em informacdes obtidas no site da Fundagdo SEADE, mostra o crescimento

populacional de ambos 0s municipios.
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Grafico 1: Aracatuba e Birigui. Crescimento populacional. 1980 — 2020.
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Fonte: Fundacdo SEADE (2020). Organizacado: do autor.

O Grafico 1 mostra o crescimento populacional de Aragatuba e Birigui, dos anos 1980
a 2020 e, de acordo com suas informagdes, verifica-se que Aragatuba, no intervalo de tempo
analisado, teve sua populacdo ampliada em 61.629 habitantes e, portanto, apresentou um
crescimento populacional de 47,8%. Birigui teve sua populacdo ampliada em 70.821 habitantes,
ou seja, 139,87% de crescimento populacional. Desta forma, € possivel constatar que o
crescimento em numero de habitantes do municipio de Birigui foi relativamente mais acentuado
gue o crescimento de Aracatuba, uma vez que a populacdo de Birigui mais que dobrou durante
0 periodo verificado.

Em relagdo ao grau de urbanizacdo, o Grafico 2 mostra o crescimento desta taxa em
Aracatuba e Birigui, tomando igualmente para o0 ano de 2020, a estimativa, visto que ndo ha

levantamento censitario neste ano.
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Gréfico 2: Aracatuba e Birigui. Crescimento do grau de urbanizacdo. 1980 — 2020.
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Fonte: Fundacdo SEADE (2020). Organizacdo: do autor.

O Gréfico 2 mostra que o grau de urbanizacdo de Aracatuba e Birigui evoluiu de maneira
significativa de 1980 até aproximadamente o ano 2000. A partir deste periodo, verifica-se uma
estabilidade nos valores de ambos 0s municipios, tendo em vista os percentuais ja proximos de
100%, pois, atualmente, como se mostra no grafico, Aracatuba apresenta grau de urbanizacéo
de 98,07%, enquanto que Birigui apresenta 97,36%.

Sobre a participacdo dos empregos formais da industria, da construcao e dos servigos
no total de empregos formais em Aracatuba e Birigui, no periodo compreendido entre 1991 a
2018, é possivel fazer algumas consideracdes. O Gréfico 3 apresenta a participacdo dos

empregos formais da industria no total de empregos formais em ambos 0s municipios.
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Gréfico 3: Aracatuba e Birigui. Participacdo dos empregos formais da inddstria no total de
empregos formais. 1991 — 2018.
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Fonte: Fundacdo SEADE (2020). Organizacdo: do autor.

E possivel observar que ambas as cidades apresentaram queda dos valores no decorrer
do periodo retratado. A participacdo dos empregos formais da inddstria em Aracatuba, no ano
de 1991, foi de 21,06%, enquanto que no ano de 2018 foi de 15,88%. Birigui, em 1991, tinha
uma participacao de 59,95%, sendo que em 2018 a participacédo era de 42,84. Durante todo o
periodo, Birigui apresentou maior participacdo dos empregos formais da industria no total de
empregos em relacdo a Aracatuba, o que reforca a economia biriguiense mais voltada para o
setor industrial. Entretanto, Birigui apresentou, durante este periodo, uma queda maior na
participacdo dos empregos do que Aragatuba.

O Grafico 4 apresenta a participacdo dos empregos formais da construcdo no total de
empregos formais para os municipios de Aracatuba e Birigui e para o total do Estado de S&o
Paulo. O setor de construcdo € particularmente importante para este trabalho, pois esta
diretamente relacionado com a implantagdo dos espacos residenciais fechados e com a execugédo
de suas obras. Observamos a partir dos dados presentes no gréfico que a participagdo dos
empregos da constru¢do em Aracatuba no ano de 1991 era de 10,72%, sofrendo queda até 1996
(4,49%) e voltando a subir em 1997 (7,62%) e 1998 (7,92%), quando voltou a cair até 2004,
ano que registrou menor percentual (2,31%). O indice voltou a subir até o ano de 2016 (5,82%)
e encerrou o periodo, no ano de 2018, com 4,04%. Desta forma, analisando o periodo de 1991

a 2018, Aracatuba apresentou queda na participacdo dos empregos formais da construcéo.
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Gréfico 4: Estado de Sao Paulo, Aracatuba e Birigui. Participacdo dos empregos formais da
construcdo no total de empregos formais. 1991 — 2018.
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Fonte: Fundacdo SEADE (2020). Organizacao: do autor.

Birigui, de acordo com o Gréfico 4, apresentava, no ano de 1991, 4,57% de participacao
dos empregos formais da construgdo no total de empregos formais. No ultimo ano analisado,
2018, apresentou participacdo de 2,09%. Durante o periodo analisado, os valores apresentaram
oscilaces, sendo que o valor mais baixo verificado foi de 1,07% em 2005, ndo passando, em
nenhum momento, dos 4,57% verificados em 1991. Desta forma, considerando de 1991 a 2018,
em Birigui também houve queda na participacao dos empregos formais da construcao.

Comparando as duas cidades, € possivel constatar que em Aracatuba a participacao dos
empregos formais da constru¢do no total de empregos formais, embora seja baixa e tenha
apresentado maior queda, foi maior do que a verificada em Birigui, durante todo o periodo. Em
relacdo ao total do Estado de Séo Paulo, Aragatuba apresentou valores maior que o total do
Estado nos intervalos de 1991 a 1995 e posteriormente de 2014 a 2017, enquanto que Birigui
apresentou valor maior que o estadual somente no primeiro ano de analise, em 1991.

A evolucdo das curvas revela que esse setor sofre oscilagBes, tanto nos municipios,
como no estado de Séo Paulo, o que é expressdo das articulagdes entre ele e outros da economia,
especialmente o financeiro.

O Gréafico 5 apresenta dados referentes a participacdo dos empregos formais dos
servicos no total de empregos formais. E possivel observar que, em Aragatuba, Birigui e o total
do estado de S&o Paulo a participacdo dos empregos formais dos servigos cresceu durante o
periodo de 1991 a 2018, apresentando, nos trés casos, algumas oscila¢cbes no decorrer do
intervalo de tempo analisado. Aracatuba teve crescimento de 12,54% ao longo de todo periodo,

enquanto Birigui apresentou crescimento de 11,80% e o total do Estado de Sao Paulo, 14,57%
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de crescimento. Este crescimento ressalta a importancia do setor para estas cidades e para o
estado, sendo que, em 2018, Aracatuba, Birigui e o estado de Sdo Paulo apresentaram,
respectivamente, 50,75%, 30,29% e 56,12% de participacdo dos empregos formais de servicos.
Durante o periodo apresentado no grafico, Aracatuba sempre esteve com os valores acima de
Birigui, mostrando a centralidade interurbana maior da primeira do que da segunda, enquanto

que o estado de Sdo Paulo sempre teve seus valores acima de ambas as cidades.

Gréfico 5: Estado de Séo Paulo, Aracatuba e Birigui. Participacdo dos empregos formais dos
servigos no total de empregos formais. 1991 — 2018.
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Fonte: Fundacdo SEADE (2020). Organizacéao: do autor.

E importante ressaltar que os Graficos 6 e 7, a seguir, tiveram os valores deflacionados
por meio da correcdo de valores de acordo com a inflacéo calculada pelo indice Geral de Precos
— Disponibilidade Interna (IGP — DI) da Fundacdo Getdlio Vargas, tomando como referéncia
marco de 2021. O Gréfico 6 apresenta dados referentes ao valor do PIB, em reais correntes, dos
municipios de Aracatuba e Birigui, entre os anos de 2002 e 2017. Aracatuba, em 2002, tinha
PIB de 5,8 bilhdes de reais e, em 2017, 10,7 bilhdes de reais, apresentando crescimento de
aproximadamente 85%. Birigui, no ano de 2002, possuia um PIB de 2,6 bilhdes de reais €, no
de 2017, PIB de 4,8 bilhdes de reais. O crescimento do PIB biriguiense nesse periodo foi de
83,5%.
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Gréfico 6: Aracatuba e Birigui. PIB. 2002 — 2017.
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Fonte: Fundacdo SEADE (2020). Organizacado: do autor.

Observamos que ambas as cidades tiveram crescimento semelhante e apresentaram
algumas oscilagBes. E importante destacar a diferenca de PIB entre os municipios, sendo que
Aracatuba possui PIB 54,85 % maior que o PIB de Birigui. Assim, é importante conhecer 0s

valores relativos, ou seja, o PIB per capita, verificado no Gréafico 7.
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Gréfico 7: Aracatuba e Birigui. PIB per capita. 2002 — 2017.
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Fonte: Fundacdo SEADE (2020). Organizacéao: do autor.

O Grafico 7 apresenta o PIB per capita dos municipios de Aracatuba e Birigui, no
periodo compreendido entre 2002 e 2017. Em 2002, Aracatuba tinha PIB per capita de
33.942,82 reais e, no ano de 2017, 57.222,97 reais, apresentando crescimento de 68,6%. Birigui,
em 2002, possuia PIB per capita de 27.255,24 reais e no Ultimo ano do periodo analisado, 2017,
o valor era de 41.249,02 reais, sendo que o crescimento foi de 51,3%. Desta forma, constata-se
que Aragatuba possui maior PIB per capita e apresentou também maior crescimento que Birigui.

O Gréfico 8 apresenta a participacdo de Aracgatuba e Birigui no PIB do Estado de Sao

Paulo.
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Gréfico 8: Aracatuba e Birigui. Participacdo no PIB do Estado. 2002 — 2017.
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Fonte: Fundacdo SEADE (2020). Organizacdo: do autor.

Tendo em vista 0 grande ndmero de municipios do estado, verifica-se a baixa
participacdo relativa de ambos no PIB do estado de S&o Paulo, principalmente no caso de
Birigui, mas o mais importante no caso desse gréafico é ver a evolugdo. Aragatuba, em 2002,
registrou participagédo de 0,29% e em 2017, 0,32%. O maior valor apresentado por Aragatuba
foi no ano de 2013, quando registrou participacdo de 0,35%. Birigui, em 2002, apresentou
participacao de 0,134 % e, no ano de 2017, 0,14%, sendo que o0 ano de maior participacdo foi
2015 com 0,15%.

1.6 Indices de criminalidade e seguranca

Os Graficos 9 a 12 apresentam alguns indices de criminalidade relativos a Aracatuba e
a Birigui, cotejando-o0s. Sdo apresentados neste primeiro capitulo para oferecer ao leitor uma
visdo geral dos indicadores disponiveis sobre o tema, de modo a que a analise que sera feita
adiante sobre a autossegregacédo, tenha como pano de fundo informagbes que auxiliem a
averiguar a adesdo ou distancia entre os fatos e a narrativa que se elabora para justificar essa
forma de habitat.

Os crimes retratados nos graficos séo: homicidio doloso, roubo, furto e roubo e furto de

veiculos.
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Gréfico 9: Aracatuba e Birigui. Nimero de homicidios dolosos por cem mil habitantes. 2000

— 2020.
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Fonte: Secretaria de Seguranca Publica do Estado de S&o Paulo (2020). Organizagéo: do autor.

O Grafico 9 apresenta os numeros de homicidios dolosos por cem mil habitantes que
ocorreram nos municipios de Aracatuba e Birigui, no periodo compreendido entre os anos de
2000 a 2020. Embora tenha apresentado oscilacdes durante o periodo apresentado no grafico,
pois em alguns anos houve aumento e, em outros, redugdo, tomando-se como base o primeiro
ano e o Ultimo ano retratado no gréfico, Birigui apresentou queda no ndmero registrado.
Aracatuba também apresentou oscilacdes ao longo do periodo, mas teve aumento no numero
registrado, quando sdo verificados o primeiro e o Gltimo ano representados. Até o ano de 2011,
Aracatuba e Birigui registraram nimeros proximos de ocorréncias, sendo que, a partir de 2011,
0S numeros registrados em Aracatuba sdo consideravelmente maiores que os de Birigui.
Aracatuba teve maior ocorréncia deste tipo de crime no ano de 2005, quando registrou indice
de 27,87 homicidios por cem mil habitantes e 0 ano com menor registro foi 2009, com 7,76.
Birigui apresentou maior indice também no ano de 2005, com 27,6 ocorréncias e menor nimero
em 2013, com 3,55.
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Gréfico 10: Aracatuba e Birigui. NUmero de furtos por cem mil habitantes. 2000 — 2020.

4.000
Q > QY

N N
OB PN

3.500
3.000

2.500
2.000
1.500
1.000
500

0

S O O X 6 b S D
Q N L’ ' O Q L O

NUmero

9

S
»

N

S X 5 Q&
Q Q> N

©
INENENE

>

v

Ano

m Aracatuba m Birigui

Fonte: Secretaria de Seguranca Publica do Estado de S&o Paulo (2020). Organizagdo: do autor.

O Gréfico 10 apresenta valores referentes ao numero de furtos por cem mil habitantes
gue ocorreram nos municipios de Aracatuba e Birigui no periodo de 2000 a 2020. No caso de
Aracatuba, é possivel observar que os primeiros anos da década de 2000 foram os que
registraram maiores nimeros, sendo o de 2003 aquele que apresentou maior registro, com 3.335
furtos por cem mil habitantes. A partir de 2003, os nimeros comegaram a cair, passando a
apresentar oscilagcbes a partir de 2008. Verificando o indice do primeiro ano, 2000, e
comparando com o do dltimo ano, 2020, constata-se que Aracatuba apresentou queda na
ocorréncia de furtos. Birigui apresentou indices de furtos consideravelmente mais baixos do
que aqueles registrados em Aragatuba, uma vez que € um municipio menor e menos populoso.
Durante o periodo apresentado no grafico, Birigui apresentou também algumas oscilagoes,
sendo que 0 ano com maior registro de furtos por cem mil habitantes foi, assim como em
Aracatuba, o ano de 2003, com 2.372. Analisando o primeiro ano registrado no grafico e o
altimo, percebe-se que houve uma redugdo no nimero de ocorréncias, ainda que a ocorrida em

Aracatuba tenha sido proporcionalmente maior.
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Gréfico 11: Aragatuba e Birigui. Numero de roubos por cem mil habitantes. 2000 — 2020.
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Fonte: Secretaria de Seguranga Publica do Estado de S&o Paulo (2020). Organizagdo: do autor.

Os dados contidos no Gréafico 11 apresentam o nimero de roubos por cem mil habitantes
registrados em Aracatuba e Birigui nos anos de 2000 a 2020. Comparando o primeiro ano
registrado no gréfico com o ultimo, percebe-se que 0s municipios apresentaram queda no
numero de ocorréncias. Aragatuba apresenta nimeros mais elevados que Birigui, devido ao fato
de ser maior e mais populosa. Ha algumas algumas oscilac@es, registrando indice de roubo mais
elevado no ano de 2009, com 511,32 ocorréncias e nimero mais baixo no ano de 2020, com
117,16. Birigui, assim como Aracatuba, apresenta oscilagdes durante o periodo apresentado no
grafico, sendo que o numero mais alto registrado foi no ano de 2010, quando o indice foi de

430,02 ocorréncias e 0 numero mais baixo registrado foi no ano de 2020, com 109,49.
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Gréfico 12: Aracatuba e Birigui. Numero de furto e roubo de veiculos por cem mil
habitantes. 2000 — 2020.
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Fonte: Secretaria de Seguranca Publica do Estado de Sao Paulo (2020). Organizagdo: do autor.

O Grafico 12 apresenta o numero de furtos e roubos de veiculos por cem mil habitantes
ocorridos nos municipios de Aragatuba e Birigui durante o periodo de 2000 a 2020. E possivel
afirmar, a partir da analise do gréafico, que, comparando o ano de 2000 com o0 ano mais recente
registrado, 2020, os dois municipios apresentaram queda no nimero de ocorréncias deste tipo
de crime durante o periodo apresentado. Em ambos houve oscilagdes, sendo que o ano com
maior numero de registros em Aracatuba foi 2000, com 216,47 ocorréncias, enquanto que
Birigui apresentou em 2009 o maior nimero de delitos, com 250,96. Aracatuba registrou menor
numero em 2020, com 73,94 delitos, enquanto que Birigui registrou menor nimero em 2014,
com 113,95 delitos. Verifica-se que a diferenca entre os nimeros apresentados por Aracatuba
e Birigui variou consideravelmente no decorrer do periodo, merecendo destaque o fato de que
dentre os 21 anos registrados no grafico, em 17 deles Birigui apresentou nimeros mais elevados
que Aracatuba, mesmo sendo menor e menos populoso.

E possivel verificar, a partir da analise do conjunto de graficos, que, embora os indices
de criminalidade representados tenham apresentado algumas oscilagdes ao longo do periodo,
ao se comparar o primeiro ano de analise com o Ultimo ano, percebe-se que, em ambas as
cidades, o numero de ocorréncias apresentou reducdo em quase todos os tipos de crimes
representados. Somente o nimero de homicidios dolosos por cem mil habitantes registrado em
Aracatuba aumentou, sendo que no ano de 2000 foram 14,2 ocorréncias e 15,62 ocorréncias em
2020.
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Magrini (2013) ressalta que o grande volume de noticias acerca da violéncia e
criminalidade em outras cidades, principalmente nas metrépoles, tem papel de grande
relevancia na disseminagdo do que a autora denomina “imagindrio das cidades inseguras”
mesmo em cidades onde os indices de criminalidade apresentam queda, como séo 0s casos de

Aracatuba e Birigui. De acordo com a autora, quando as noticias:

[...] sdo veiculadas como se seus conteldos fossem cada vez mais
inerentes as cidades brasileiras como um todo, ha um estimulo para a
construcdo da representacdo de que a violéncia estd por toda a parte e
que € sO questdo de tempo para que me ocorra alguma coisa, mesmo
que minha cidade ndo venha apresentando aumento dos indices de
criminalidade (MAGRINI, 2013, p. 89).

E importante salientar que esses indicadores sejam interpretados como base para
contextualizacdo da andlise e nunca tomados de modo preciso, porque 0s registros nao
correspondem necessariamente, em ndmeros absolutos ou proporcionais, as ocorréncias, uma
vez que parte delas ndo sdo registradas e, de outro lado, nem sempre as instituicdes ou 6rgaos

responsaveis pelo registro, fazem-no segundo 0s mesmos critérios ou cuidados.
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CAPITULO 2
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DISCUSSAO TEORICA E CONCEITOS

Alguns estudos de caso realizados sobre a tematica abordada na presente pesquisa,
possibilitam importante suporte tedrico-metodoldgico para nossa investigacdo cientifica. No
Estado de S&o Paulo, os processos de segregacdo, autossegregacdo e diferenciacdo
socioespacial foram estudados em inimeras cidades, como: Presidente Prudente em Sobarzo
Mifio (1999), Ruiz (2004) e Dal Pozzo (2015); Sao Carlos e Marilia em Dal Pozzo (2011);
Aracatuba e Birigui em Magrini (2013); Osvaldo Cruz e Maridpolis em Roma (2008);
Campinas em Silva (2016); Ribeirdo Preto em Figueira (2013) e Dal Pozzo (2015); S&do José
do Rio Preto em Sposito (2003).

Em cidades localizadas nos demais estados, podemos destacar os seguintes estudos:
Fortaleza (CE), em Lima (2017); Maceié (AL), em Correia (2016); Anapolis (GO) em
Guimardes (2017); Imperatriz (MA) em Carvalho (2016); Teresina (P1) em Castelo Branco
(2012); Mossoré (RN) em Sousa (2016); as cidades médias de Caxias do Sul (RS), Passo Fundo
(RS), Pelotas (RS) e Santa Maria (RS) foram estudadas por Ferreto (2018); Guarapuava (PR)
por Schmidt (2009); Londrina (PR) em Bartlo (2015); e Jodo Pessoa (PB) em Lira (2012).

Estudos de caso, que abordam especulagdo imobiliaria, as dindmicas do mercado
imobiliario e o papel deste na producdo do espago urbano, sdo de grande relevancia para o
estudo que esta sendo realizado nessa pesquisa, uma vez que possibilitam compreender como
determinados agentes econdémicos atuam, a partir de suas logicas e interesses. Para tanto,
destacamos alguns desses estudos e as cidades estudadas: Presidente Prudente em Sposito
(1990), Melazzo (1993) e Dal Pozzo (2015); Ribeirdo Preto (SP) em Abreu (2014), Dal Pozzo
(2015) Barcella (2018) e Barcella e Melazzo (2020); Aracatuba (SP) em Querino Junior (2017);
Pedreira (SP) em Gongcalves (2002); Sertdozinho (SP) em Beraldo (2018); Ponta Grossa (PR)
em Oliveira (2013); Maringa (PR) em Amorim (2015); Londrina (PR) em Amorim (2011,
2015), Alcantara (2013) e Abreu (2014); Sao José do Rio Preto (SP) em Alcantara (2013);
Uberlandia (MG) em Alcantara (2013); Sdo Carlos em Jordao (2014), Barcella (2018) e
Barcella e Melazzo (2020); Marilia (SP) em Amorin (2016) e Querino Junior (2017); Cuiaba
(MT) em Silva (2016); Mossordé (RN) em Amorin (2016); Trés Lagoas (MS) em Penteado
(2014); Niter6i em Figueiredo (2015); e Fortaleza (CE) em Santos (2015).

No intuito de promover uma andlise acerca da autossegregacao em curso nos municipios
de Aracatuba e Birigui, é importante compreender os fatores que a originam, abordando
também os processos que se relacionam a ela, como, por exemplo, a producdo do espago urbano

e a segregacao socioespacial. Esses processos serdo apresentados nos subcapitulos dessa secao.
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2.1  Producéo do Espaco Urbano

Milton Santos (1985), em sua obra Espaco e Método, aborda o espaco enquanto uma
instancia na qual todas as demais instancias estao inclusas, enquanto que o espaco também esta
incluido em cada uma delas. O espaco contém e esta contido por essas instancias. De acordo
com o0 autor, 0 espacgo consiste em um ambito da sociedade, da economia, da politica e da
cultura.

Em contrapartida, segundo Santos (1985, p. 49), a sociedade “[...] s6 pode ser definida
através do espaco, ja que o espaco é resultado da producdo, uma decorréncia de sua histdria —
mais precisamente, da historia dos processos produtivos impostos ao espaco pela sociedade.”

Santos (1996) compreende o espacgo, como um sistema de objetos artificiais, nos quais
estdo inseridos os também artificiais sistemas de ac6es. Ambos 0s sistemas interagem entre si,
concedendo dinamica ao espaco. Entretanto, Santos (1985) afirma que o0 espac¢o nao é formado
apenas por um conjunto de objetos geograficos naturais e artificiais, mas também pela
sociedade, sendo o aspecto social parte central do espago.

A partir disto, o autor propGe, para o estudo do espaco e da organizacdo espacial,
algumas categorias, sendo estas categorias: funcao, estrutura, processo e forma. Nas palavras

do autor:

Forma é o aspecto visivel de uma coisa. Refere-se, ademais, ao arranjo
ordenado de objetos, a um padrdo. Tomada isoladamente, temos uma mera
descricdo de fendmenos ou de um de seus aspectos num dado espago do
tempo. Funcédo, de acordo com o Dicionario Webster, sugere uma tarefa ou
atividade esperada de uma forma, pessoa, instituicdo ou coisa. Estrutura
implica a inter-relagdo de todas as partes de um todo; o modo de organizacdo
ou construgdo. Processo pode ser definido como uma agdo continua,
desenvolvendo-se em direcdo a um resultado qualquer, implicando conceitos
de tempo (continuidade) e mudanca (SANTOS, 1985, p. 50).

Essas categorias, sao indissociaveis entre si e estabelecem, umas com as outras, relacdes
dialéticas (SANTOS, 1985). Estuda-las de forma individual, de acordo com o autor, resultara
em uma analise incompleta, uma vez que elementos relevantes aos estudos geograficos estariam
sendo desconsiderados.

Considerando alguns elementos que serdo abordados no presente trabalho, é possivel
adequa-los as categorias propostas por Santos (1985). Desta forma, a sociedade contemporanea,
regida e comandada pelo modo capitalista de producdo, consiste ao que o autor se refere como
estrutura, que, por sua vez, apresenta processos inerentes a este tipo de estrutura, como € 0 caso

da segregacdo socioespacial. Corréa (2000, p. 42) destaca que: “Uma dada estrutura social e
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econdmica possui seus processos intrinsecos que demandam fungfes a serem cristalizadas em
formas espaciais”. Sendo assim, o processo de segregacdo socioespacial gera formas espaciais,
como, por exemplo, espacos residenciais fechados, cuja destinacéo, em principio?, é a habitacéo
de segmentos médio e alto da populacdo de uma cidade.

Corréa (2011) afirma que as formas e interages entre elementos, como pessoas,
informacgdes e mercadorias sdo partes componentes da organizagdo do espago e apresentam
funcionalidades regidas por uma légica. Compreender e analisar a distribuicao destes elementos
no espaco €, para o autor, uma tarefa fundamental para a Geografia, sendo a organizagdo
espacial a objetivacao desta ciéncia (CORREA, 2000).

Corréa (2000) compreende a organizacdo espacial enquanto materialidade social, ou
seja, a espacializacdo da sociedade. Conforme o autor, a distribuicdo no espago das formas
espaciais, criadas pelo homem, configuram a organizacdo espacial, que consiste em uma “[...]
segunda natureza, ou seja, a natureza primitiva transformada pelo trabalho social (Corréa, 2000,
p- 29). Desta forma, o autor afirma que a organizagao espacial, sendo “a expressao material do
homem”, permite que a sociedade produza e se reproduza, uma vez que a instalagdo na
superficie dos objetos construidos é capaz de satisfazer as necessidades da sociedade por um
periodo de tempo maior.

No contexto do modo capitalista de produgdo o processo de producdo do espaco
desempenha papel chave. Desta forma, serdo apresentadas aqui algumas nogdes referentes a
producdo e, posteriormente, a producdo do espaco e do espaco urbano.

Carlos (2011), apoiada em Marx, aponta a posicao de destaque que a ideia de producéo
ocupa na tentativa de estudar a vida humana, sendo uma categoria analitica central nessa tarefa.
A autora chama a atencdo para a importancia de se considerar a producédo e reproducéo do
espaco enquanto forma de reproducéo da sociedade, sendo o espaco sua condicao de existéncia.
A sociedade, entdo, tem no espaco a possibilidade de se produzir e 0 espaco, por sua vez,
consiste também no produto derivado das a¢des da sociedade, que o apropria em determinado
contexto histdrico. Desta forma, “a reproducdo continuada do espago se realiza como aspecto
fundamental da reproducdo ininterrupta da vida” (CARLOS, 2011, p.53).

Lefebvre (1972) trata a “producao” por meio de uma abordagem dualista, relacionando-
a com tudo aquilo que envolve o humano. O aspecto historico e a praxis sdo considerados na
compreensao do autor acerca do termo “produg¢do”, caracterizando dupla abordagem. De acordo

com o autor:

! Atualmente, sdo observados também habitats desse tipo voltados aos estratos de menor poder aquisitivo.
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O termo “producao” é entendido numa acep¢ao muito mais lata do que em
economia e assume o sentido de toda a filosofia: producéo de coisas (produto)
e de obras, de ideias e de ideologias, de consciéncia e de conhecimento, de
ilusbes e de verdade. A historia vai assim do passado longinquo (original) ao
presente, e o historiador refaz 0 caminho em sentido inverso para compreender
como pdde, o passado gerar o presente. Por outro lado, a praxis, fundamentada
neste movimento e apoiada no presente e constitui, prepara o futuro, encara o
possivel, isto é, no limite, a total transformacdo do mundo real por uma
revolucdo total (Lefebvre, 1972, p. 38).

A partir da obra de Lefebvre, Carlos (2011) enfatiza a “dupla determinagdo” que a nogao
de espaco adquire na andlise do autor. Ela destaca que a producgdo se refere ndo somente a
producéo de objetos e mercadorias, mas também a producdo do espaco, enquanto condicionante
da reproducédo da vida da sociedade. O espaco, conforme a autora, é condicdo para a producao
material e, também, para a reproducdo social. Em relacdo a reproducdo social, em uma
sociedade sob a égide do capitalismo, 0 espaco ndo condiciona somente as questdes relativas a
sobrevivéncia (habitacdo, alimentacdo, saide), uma vez também que o espaco “[...] guarda o
sentido do dinamismo das necessidades e dos desejos que marcam a reproducdo da sociedade
em seu sentido mais amplo [...]” (Carlos, 2011, p. 56).

Lefebvre (1974), partindo de uma abordagem marxista, procura contextualizar as
nogoes referente a “producao” do espaco, no ambito do modo capitalista de produgdo. O autor
analisa que o modo de producdo vigente organiza e produz o seu espaco na medida em que
necessita deste espaco para se estabelecer, juntamente com as rela¢Ges sociais inerentes a este
modo de producao.

Relacionando o capitalismo com o espaco e buscando compreender as mudancgas no
espaco em decorréncia da evolugdo deste modo de producéo, o autor afirma que o capitalismo
foi expandindo sua projecdo no espaco. Isso ocorreu através da utilizacdo dos espacos
disponiveis em cada contexto histdrico. Primeiramente, por meio de rios e mares, partindo,
posteriormente, para as estradas, autoestradas até chegar aos aeroportos, ampliando o alcance e
a extensdo do modo capitalista de producdo, atingindo escalas cada vez maiores (LEFEBVRE,
1974). Conforme o autor, os primeiros meios de transporte ndo deixaram totalmente de existir.
Eles continuaram sendo utilizados na medida em que novos meios ganhavam forgca. Nas

palavras do autor:

Contudo, um novo espago se constituiu no século XX, a escala mundial; sua
producdo, ndo terminada, continua. O novo modo de produgdo (a sociedade
nova) se apropria, ou seja, organiza para seus fins, o espaco preexistente,
modelado anteriormente. ModificacGes lentas penetram uma espacialidade ja
consolidada, mas as vezes as subvertem com brutalidade (caso dos campos e
paisagens rurais no seculo XIX) (Lefebvre, 1974, p. 13).
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Carlos (2011) enfatiza a importancia da analise lefebvriana acerca da producdo do
espaco. De acordo com a autora, o principal ponto a ser destacado na obra La production
I"espace (1974), de Henri Lefebvre, € o espaco sendo produzido por meio da reproducéo social
comandada pelo capital. Sendo assim, o espago torna-se, também, um elemento condicionante
para a reproducdo ampliada do capital, abrangendo escalas cada vez mais amplas.

Partindo da proposi¢do de Corréa (2000), segundo a qual a andlise da organizacéo
espacial consiste na objetivacdo da Geografia, é possivel afirmar que esta ciéncia possuiu papel
chave para o desenvolvimento do capitalismo, uma vez que este, abrangendo a sociedade como
um todo, expande-se no espago (Carlos, 2011). Harvey (2004, p. 40) afirma que “A acumulagdo
do capital sempre foi uma questdo profundamente geografica”. O autor destaca que, enquanto
sistema econdmico e politico, o capitalismo teria na expansdo geogréafica e nas alteracfes da
organizacéo espacial as ferramentas necessarias para o seu funcionamento.

A partir daquilo que foi exposto, o0 espaco consiste, entdo, em condicdo necessaria para
a producdo material e para a reproducdo da sociedade que, no contexto do capitalismo,
ultrapassa as necessidades basicas do individuo, envolvendo, também, outros elementos
derivados deste modo de producdo. Por outro lado, o espaco também € produzido pela
sociedade, por meio de suas agdes e relagdes estabelecidas. Desta forma, no ambito do modo
capitalista de producéo, o espaco assume papel chave, uma vez que possibilita sua projecéo e
consequente expansao.

Na tentativa de compreender os aspectos referentes ao espago urbano contemporaneo, é
de fundamental importancia analisar alguns elementos responsaveis pela producéo das cidades
capitalistas.

Lefebvre (1972, p. 88-89), a partir da obra Grundrisse, de Karl Marx, compreende a
terra enquanto “‘suporte material das sociedades”, enquanto que a cidade deriva da
transformagao da natureza, passando a conceder a produgdo o seu “receptaculo, condi¢ao, lugar
e meio”. Desta forma, de acordo com o autor, a cidade nada mais é que o meio de maior
relevancia, substituindo a terra na medida em que o homem altera a realidade por meio das
modifica¢Bes na natureza e da constituicdo de uma sociedade.

A partir das nocdes referentes a producdo, Lefebvre (1972) entende que a cidade reune

a supracitada dupla determinagdo do termo “producao”. Segundo o autor:

Sendo também ela obra, é o lugar onde se produzem obras diversas, incluindo
0 que dé sentido a producdo: necessidades e satisfacdes. Igualmente constitui
0 lugar onde se produzem e trocam os bens, onde sdo consumidos. Nela, se
conjugam estas realidades, estas modalidades do “produzir”, umas imediatas,
outras mediatas (indiretas). Esta unidade, de que é suporte social, de que é o
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“sujeito”, unidade que era abstrata e intemporal, recebe da cidade
concretizacdo e insercdo no tempo (Lefebvre, 1972, p 52).

De acordo com Corréa (1989), o espa¢o urbano é composto por distintos usos da terra,
gue podem constituir o centro da cidade, as areas industriais, as areas comerciais e as areas
residenciais que se distinguem em relacgdo as formas e aos conteudos sociais. Esses tipos de uso
da terra, segundo o autor, podem ser interpretados como formas espaciais.

O espaco urbano, entdo, consiste em um produto social decorrente de uma série de agdes
que se sucederam ao longo dos anos. Estas acGes foram e sdo concebidas por determinados
agentes, responsaveis por produzir e consumir o espaco urbano conforme seus interesses,
podendo também maodifica-los no decorrer do tempo, gerando contradi¢es, diferenciacdes e

desigualdades. De acordo com o autor:

A complexidade da ac¢do dos agentes sociais inclui praticas que levam a um
constante processo de reorganizacdo espacial que se faz via incorporacdo de
novas areas ao espaco urbano, densificacdo do uso do solo, deterioracdo de
certas areas, renovacdo urbana, relocacdo diferenciada da infraestrutura e
mudanca, coercitiva ou ndo, do contetdo social e econdmico de determinadas
areas da cidade. E preciso considerar, entretanto que, a cada transformacao do
espaco urbano, este se mantém simultaneamente fragmentado e articulado,
reflexo e condicionante social, ainda que as formas espaciais e suas funcées
tenham mudado (CORREA, 1989, p. 11).

Harvey (1980) aponta alguns agentes que atuam no mercado da moradia. Estes agentes
sd0 0s usuarios das moradias, 0s corretores de imoveis, 0s proprietarios, os incorporadores, as
instituicdes financeiras e as instituicbes governamentais. Cada um, a sua maneira, desenvolve
estratégias de acordo com seus interesses. Entretanto, a anélise deve ser realizada considerando-
se que a atuacdo destes agentes ndo ocorre em equilibrio, gerando divergéncias, uma vez que,
de acordo com o autor, o valor de troca para um, pode representar valor de uso para o outro.

Neste sentido, Corréa (1989) destaca os grandes produtores do espaco urbano, sendo
eles: os proprietarios dos meios de producdo; os proprietarios fundiarios; os promotores
imobiliarios; o Estado e 0s grupos sociais excluidos. Essa tipologia € de grande importancia
para essa dissertacdo, uma vez que por meio dos agentes, poderemos compreender a logica que
preside a producdo dos espagos residenciais fechados. A acdo dos proprietérios dos meios de
producdo, dos proprietarios fundiarios e dos promotores imobiliarios convergem em favor das
classes dominantes, no intuito de manter o processo de acumulagéo, garantindo a reproducao
das relacdes de produgéo.

Em relagdo aos proprietarios dos meios de producdo, o autor enfatiza os interesses

desses agentes em adquirir terras de largas extensdes e baixos precos, a fim de implantar suas
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instalacBes. Outro ponto que interessa aos proprietarios é a localizag&o de suas terras, uma vez
que devem estar proximas a infraestrutura urbana e ser de facil acesso a populacdo. Os
interesses desses agentes podem entrar em conflito com os interesses dos proprietarios
fundiérios, que, por sua vez, fazem retencdo da terra no intuito de valorizi-la. De acordo com
o autor, esses conflitos tendem a ser “vencidos” pelos proprietarios dos meios de producéo, a
partir de pressfes exercidas junto ao poder publico.

Sobre os proprietarios fundiarios, o autor destaca que esses agentes buscam a conversao
da terra rural em terra urbana, uma vez que esse processo promove a valorizacdo da terra. Para
isso, exercem pressGes sobre o poder publico municipal no intuito de adequar o perimetro
urbano e a legislacdo aos seus interesses. Desta forma, os proprietarios fundiarios buscam
extrair a maior renda fundiaria possivel de suas terras, procurando destinar seus usos ao
comércio ou a habitacdes de alto padrdo. Sendo assim, o autor reforca o interesse dos
proprietarios fundiarios no valor de troca de suas propriedades.

Em relacdo a outro agente produtor do espago urbano, os promotores imobiliérios, o
autor destaca que estes agentes podem ser proprietarios fundiarios, bancos, o Estado e grandes
comerciantes. Portanto, sua origem pode ser variada. Estes agentes sdo responsaveis por
determinadas acOes e as tomam, a partir de determinadas estratégias. Essas a¢Oes Sao:
incorporacgéo, sendo esta a gestédo do capital em seu processo de transformacao em mercadoria;
financiamento; estudo técnico; construcdo do imdvel a partir de empresas especializadas;
comercializacio dos iméveis (CORREA, 1989).

Os promotores imobiliarios buscam produzir habitacdes de alto padrdo para as classes
de maior poder aquisitivo e procuram alguma forma de ajuda do Estado no intuito “de tornar
solvavel a produgio de residéncias para satisfazer a demanda néo solvavel” (CORREA, 1989,
p. 22). Em outras palavras, o capital imobiliario busca tornar economicamente vidvel a
construcdo de habitagcdes populares por meio da concessdo de crédito e outras formas possiveis
de aquisicdo de imoveis aos futuros moradores e, para isso, recorre ao Estado.

Em relacdo ao Estado, enquanto agente produtor do espaco, o autor estabelece que seu
principal papel é o de organizador do espaco urbano. O Estado, cujas acdes ndo sdo marcadas
pela neutralidade, é responsavel pela instalacdo de servigcos publicos, infraestrutura urbana e
pela criacdo de leis de regulamentacdo do uso do solo e de zoneamento urbano, agindo nas
esferas federal, estadual e municipal.

Gottdiener (1997), abordando aspectos relativos a intervencdo do Estado refletida no
espaco, destaca que o desenvolvimento derivado do crescimento desigual se depara com

dificuldades que ndo s@o plenamente superadas pelo mercado de terras. Nesse sentido, o Estado
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“¢ chamado a intervir a fim de liberar a terra para investimento mais lucrativo”
(GOTTDIENER, 1997, p. 137).

No que concerne ao processo de urbanizacao brasileiro, Maricato (1999) enfatiza os
aspectos patrimonialista e clientelista, derivados do Brasil pré-republicano. Conforme a autora,
a urbanizacdo brasileira se d& de forma segregativa e excludente. Desta forma, ela aponta como
uma das principais caracteristicas da urbanizacao brasileira o fato de que as prefeituras tém

como pratica o investimento regressivo. Em suas palavras:

As obras de infraestrutura urbana alimentam a especulagdo fundiaria e nédo a
democratizacdo do acesso a terra para a moradia. Proprietarios de terras e
capitalistas da area de promogdo imobiliaria s&o um grupo real de poder e de
definicdo das realizacGes orgamentarias municipais. A valorizacdo das
propriedades fundiarias ou imobiliarias € o motor que move e orienta a
localizacdo dos investimentos publicos [...] (MARICATO, 1999, p. 3).

Os grupos sociais excluidos, sdo, de acordo com Corréa (1989), os Gltimos tipos de
agentes responsaveis por produzir o espaco urbano. No contexto de uma cidade regida pelo
modo capitalista de producéo, em que as desigualdades sociais sdo extremamente profundas,
0s grupos sociais excluidos sé@o impossibilitados de obter uma porcao de terra para habitar.
Desta forma, o autor destaca algumas das alternativas encontradas pelos grupos excluidos,
sendo elas a moradias provenientes da autoconstrugéo, a habitacdo de corticos, a habitacdo de
conjuntos habitacionais construidos pelo Estado e a habitacdo de favelas. No caso da alternativa
representada pelas favelas, os grupos excluidos s@o obrigados a habitar areas publicas ou
privadas, sendo submetidos a segregacdo socioespacial. Em muitos desses casos, esses grupos
encontram-se em situacdo de vulnerabilidade socioambiental, uma vez que passam a habitar
areas de riscos, como morros e encostas (Corréa, 1989).

Em relacdo aos segmentos da sociedade desprovidos da capacidade de obter, mediante
a compra, de uma porcao de terra para habitar, Castells (1972) destaca que quando o Estado
ndo promove a construcao de moradias suficientes, 0 que ocorre € a “invasao”, por parte destes
segmentos, a porcdes de terras ndo ocupadas, existindo a possibilidade de terem que enfrentar
questdes juridicas e violéncia policial, o que é algo comum nas principais cidades da América
Latina.

Neste sentido, Gottdiener (1997, p. 259) argumenta que “a producdo do espago mescla
uns poucos grandes ganhadores com muitos pequenos perdedores”. Segundo o autor, no
contexto contemporaneo, a sociedade é impedida de promover o desenvolvimento de tal forma

que beneficie a todas as camadas da populacdo, uma vez que as relacdes de producao vigentes
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se articulam visando a garantia dos interesses privados no controle da terra, beneficiando o setor
da propriedade.

Lefebvre (2002) destaca a estratégia de sobrevivéncia do capitalismo, em nivel global,
de comprar e vender o espago, por meio da especulagdo imobiliaria, e, de promover, de forma
total, uma nova forma de organizacdo da producéo, que seré estabelecida em funcéo dos grandes

centros de decisdo. De acordo com o autor:

Essa estratégia oprime o “usuario”, o “participante”, o simples “habitante”.
Ele é induzido ndo apenas a funcdo do habitar (ao habitat como fungéo), mas
a funcdo de comprador de espago, realizando a mais-valia. O espaco torna-se
o lugar de funcGes das quais a mais importante e velada é esta: formar, realizar,
distribuir, de uma nova maneira, o sobreproduto da sociedade inteira (isto §&,
no modo de producéo capitalista, a mais-valia global) (LEFEBVRE, 2002, p.
172).

Portanto, proprietarios dos meios de producdo, proprietérios fundiérios, promotores
imobiliarios, o Estado e os grupos sociais excluidos compde um grupo de agentes sociais
responsaveis, cada um a sua maneira, pela producéo do espaco urbano. A questdo da habitacdo
é um ponto central neste contexto, sendo que o mercado imobiliario comanda, a partir dos
proprietarios fundiarios e promotores imobiliarios, a producdo do espaco.

A partir da relacdo entre a producdo do espaco urbano e o mercado imobiliario, Singer
(1982) afirma que a producéo deste espaco ocorre, de maneira geral, por meio da incorporagéo,
transformando terras rurais em terras urbanas. Desta forma, é possivel constatar o importante
papel que o mercado imobiliario, por meio da producéo de moradias, desempenha na produgéo
do espaco urbano.

Alvarez (2013) aponta o conflito resultante do uso do espaco e da reproducédo do espaco
enquanto estratégia de producdo da mais-valia global (LEFEBVRE, 2008 apud ALVAREZ,
2013, p. 118). A autora aponta a desvalorizacéo e possivel revalorizacdo de setores urbanos em
decorréncia de reestruturacdo produtiva, por meio da possibilidade de novas formas de uso e
também a ampliacdo do capital ficticio, que demandou a criacdo de novos mecanismos. Neste
sentido, destaca-se, entdo, o papel do imobiliario, uma vez que, segundo a autora, este setor foi
responsavel por atrair parte deste capital.

De acordo com Carlos (2011), o espaco consiste, entdo, em condicdo e meio para a
reproducéo do capital. Conforme a autora, a l6gica da producao capitalista, na qual tudo aquilo
que é produzido é transformado em mercadoria, engloba também a producdo do espago. Em

suas palavras:
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Uma nova contradi¢cdo fundamenta a produgdo do espaco nesse periodo da
historia: essa produgdo, como definidora da sociedade, realiza-se socialmente
— criagdo da totalidade da sociedade -, mas sua apropriacéo € privada, isto &,
0 acesso aos lugares de realizagdo da vida, produzidos socialmente, realiza-
se, dominantemente, pela mediacdo do mercado imobiliario, fazendo vigorar
a logica do valor de troca sobre o valor de uso (CARLOS, 2011, p. 60).

A partir disto, segundo a autora, na medida que o espaco é produzido, sdo produzidos,
também, conflitos inerentes a cidade capitalista, marcada por intensas desigualdades sociais.
Por meio da contradicdo derivada do espaco privado, prevalecendo o valor de troca em busca
do lucro, o capitalismo promove outra contradi¢do. Esta nova contradi¢do consiste no fato de
que a reproducéo espacial, por meio da apropriagéo privada do espaco urbano, passa a ter a sua
expansdo limitada, uma vez que as terras urbanas se tornam escassas. Nas palavras da autora,
“[...] o espago, produto da reprodugdo da sociedade, entra em contradi¢do com as necessidades
do desenvolvimento do préprio capital [...]” (Carlos, 2011, p. 69), ou seja, a necessidade do
espaco para sua expansao e apropriagao.

Desta forma, o espa¢o urbano de uma cidade no modo capitalista de producéo, vem
sendo, de maneira cada vez mais intensa, tratado como mercadoria pelo capital. Conforme
Maricato (2015), o espaco urbano é produzido e explorado a partir do seu valor de troca. Em
relacdo a renda imobiliaria, a autora destaca que uma porc¢éo de terra urbana consiste em uma
mercadoria especial, cujo propdsito € obter lucros sob a forma de renda, uma vez que essa
porcdo de terra é Unica e irreproduzivel, ou seja, apresenta condicdo de monopolio.

Alvarez (2013) ressalta que a terra por si sO ndo constitui capital. Entretanto, pela sua
condicdo de monopdlio, ela permite que seus proprietarios obtenham uma parcela da renda
social por meio da troca, inserindo o capital imdvel no processo de valorizagdo do capital. Desta
forma, 0 monopdlio da posse da terra permite a obtencdo de parcela da mais-valia produzida
socialmente, tendo esta sido extraida das demais classes sociais. Analisando a concepc¢éo de

Marx acerca da renda da terra, Gottdiener (1997, p. 176) resume:

A teoria marxista da renda deriva da nogéo ricardiana da terra como fator
material de producdo. Segundo essa nogdo, a terra possui uma fertilidade
agricola intrinseca, que, no entanto, pode variar. Renda é o preco pago pelo
uso desse recurso. Segundo Marx, em contraste com Ricardo, a capacidade da
terra de comandar essa renda surge do carater classista da sociedade.
Particularmente, os proprietarios de terra podem reivindicar uma porcao da
mais-valia produzida pelo trabalho, em virtude da instituicdo de propriedade
privada, que legitima sua pretensdo a receber pagamento pelo uso de sua terra.

O autor enfatiza, assim, que, para Marx, a renda diferencial é marcada pela propria posse

da terra em relacdo a organizacéo social da producao capitalista. Foram pressupostos, também,
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outros dois tipos de rendas, as rendas absoluta e de monopdlio, que retratam a capacidade dos
proprietarios de terra de atuarem no ambito das rela¢6es de producéo e de influenciar decisdes
acerca das localizacbes (GOTTDIENER, 1997).

Em relacéo aos proprietarios de terra, Harvey (2013 [1982]) destaca o papel apresentado
por esses agentes no contexto da circulagdo do capital, que “tratam a terra como um bem
financeiro”. De acordo com 0 autor, 0s proprietarios de terra manipulam e influenciam o capital
de acordo com seus interesses, que consiste na garantia de obtencdo das rendas fundiarias
futuras, cada vez mais ampliadas (HARVEY, 2013 [1982]). Sobre a rela¢do entre o proprietéario
de terras e o capitalista, Harvey (2013 [1982], p. 534) argumenta: “No caso de uma alianca
ativa entre o proprietario de terra e o capitalista, 0 primeiro assume o papel do arrendatério que
busca captar as rendas melhoradas, enquanto o capitalista busca o lucro”.

A esfera privada da producdo do espaco, representada pelos promotores imobiliarios e
proprietarios fundiarios, controla, entdo, o mercado de terras, agindo predominantemente em
favor das classes dominantes. Portanto, espaco urbano consiste em um produto social,
configurado a partir dos interesses e acdes dos agentes produtores do espaco urbano (CORREA,
1989).

2.2 Segregacao Socioespacial

Como dito anteriormente, a cidade contemporanea, comandada pelo modo capitalista de
producdo, tem como uma de suas caracteristicas a producdo do processo de segregagédo
socioespacial.

Primeiramente, o termo segregacao remete a separacao, no interior das cidades, de
determinados grupos sociais em relacdo ao restante da populacdo e as demais areas da cidade.
De acordo com Wirth (1980 apud Vasconcelos, 2013, p. 24), a origem histérica do termo
proveém do isolamento dos judeus numa ilhota cercada, o chamado guetto de Veneza.

Alguns outros exemplos do processo de segregacao, em diferentes contextos historicos,
foram destacados por Vasconcelos (2013), como: regime de segregacéo racial, o Apartheid,
ocorrido na Africa do Sul durante quase toda segunda metade do século XX; os guetos judeus
presentes nas cidades medievais; 0s guetos criados em cidades europeias, a partir da invasdo do
nazismo; e a segregacdo residencial dos negros, nos Estados Unidos.

Sposito (2013) aponta que o0 conceito de segregacao comecou a ser estudado em ambito
académico com R. Park, em 1916, e, depois, foi aprofundado por E. Burgess e R. McKenzie,
da Escola de Ecologia Humana de Chicago. De acordo com a autora, futuramente o conceito
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passaria a ser trabalhado por outros vieses tedricos, como no caso das andlises criticas
promovidas pela Escola de Sociologia Urbana Francesa.

Desenvolvendo uma andlise acerca da organizacdo urbana, Castells (1972), apoiando-
se nos estudos desenvolvidos pela Escola de Ecologia Humana de Chicago, destaca que esta
organizagdo ¢ explicada por processos ecologicos que se estabelecem entre “unidades
ecologicas”. Estas unidades sdo representadas pelas residéncias, ou ambientes de trabalho, por
exemplo, enquanto que os processos, de acordo com McKenzie (1926 apud Castells, 1972, p.
187), seriam os de: concentracdo, centralizacdo, descentralizacdo, circulagdo, segregacao e
invasdo-sucessdo. A segregagdo consistiria, entdo, em um processo de homogeneizacdo do
conteudo social do espaco no &mbito de determinada unidade, apresentando intensas diferencas
sociais em relacéo as unidades externas.

Lojkine (1997) considera a segregacdo um fendbmeno que representa a manifestacéo
espacial da renda fundiaria urbana, que, por sua vez, consiste em um limite apresentado pelo
capitalismo e que marcara por um longo periodo de tempo o desenvolvimento urbano. O autor
propde a hipdtese de que a nova divisdo espacial e social do trabalho determina os instrumentos
de formacéo dos precgos do solo urbano, que, consequentemente, promovera a segregacao. Em

sua analise, ele identifica trés tipos de segregacdo urbana, sendo elas:

1) Uma oposicao entre o centro, onde o pre¢o do solo é mais alto, e a
periferia. O papel-chave dos efeitos de aglomeracéo explica, a nosso ver, a
importancia dessa “renda de acordo com a localizagdo”.

2)  Uma separagdo crescente entre as zonas e moradias reservadas as
camadas sociais mais privilegiadas e as zonas de moradia popular.

3)  Um esfacelamento generalizado das “fungdes urbanas”, disseminadas
em zonas geograficamente distintas e cada vez mais especializadas: zonas de
escritorios, zona industrial, zona de moradia, etc. E o que a politica urbana
sistematizou e racionalizou sob o nome de zoneamento (LOJKINE, 1997,
P.189).

No ambito de sua hipdtese, na qual a segregacdo do espa¢o ocorre por meio da divisao
monopolista do trabalho, o autor propbe que estes tipos de segregacdo sejam tomados
hierarquicamente. Ele destaca que a oposi¢do entre os chamados estratos de consumidores se
torna secundaria frente a oposicdo entre a parcela monopolista do capital, que possui a
exclusividade do uso dos equipamentos coletivos e a parcela ndo monopolista, excluida do uso
social destes equipamentos (LOJKINE, 1997).

Corréa (1989) destaca que a segregacdo € um atributo da cidade regida pelo capitalismo,
sendo que este processo ndo foi constatado nas cidades pré-capitalistas. O autor destaca que as

cidades pré-capitalistas foram marcadas por uma intensa imobilidade socioespacial.



57

Nas cidades contemporaneas, capitalistas, 0 processo de segregacdo é dindmico e se da

a partir do tempo e espaco (CORREA, 1989). Nas palavras do autor:

Em resumo, a segregagdo tem um dinamismo onde uma determinada area
social é habitada durante um periodo de tempo por um grupo social e, a partir
de um dado momento, por outro grupo de status inferior ou, em alguns casos,
superior, através do processo de renovago urbana (CORREA, 1989, p. 70).

No contexto das intensas desigualdades presentes na sociedade brasileira, as cidades
tém no papel dos promotores imobiliarios um dos principais responsaveis pelo processo de
segregacéo. As acdes tomadas por esses agentes, produtores do espago urbano, ndo ocorrem de
maneira uniforme no espaco urbano, contribuindo para a segregacéo residencial. (CORREA,
1989).

Corréa (2000) destaca que a segregacao residencial, enquanto parte componente da
organizacdo espacial, é expressdo da reproducdo social dos distintos segmentos sociais no

espaco urbano. Nas palavras do autor:

Como a segregacdo residencial viabiliza a reproducgdo das classes sociais e
suas fracdes? Pelo fato de as diversas areas residenciais, diferenciadas entre
si, mas razoavelmente homogéneas quando consideradas internamente,
configurarem meios distintos para a interacdo social, da qual os individuos
derivam seus valores, expectativas, habitos de consumo e estado de
consciéncia. A partir do bairro enxerga-se a cidade e o0 mundo. Um bairro e
seu sistema de valores estavel possibilita maior reprodugdo do grupo social
que ali vive. Afinal de contas, espera-se que nas localidades onde hoje residem
os capitalistas esteja sendo forjada a proxima gera¢ao dos mesmos. Do mesmo
modo, de um bairro de empregados do comércio, de bancos e escritérios,
espera-se que saiam os futuros empregados desses setores. Para isto, contribui
a localizacdo diferenciada dos servicos de uso coletivo: melhores escolas,
hospitais, policiamento, infraestrutura basica, parques e jardins localizam-se
nas areas residenciais mais nobres, minimizando os custos de reproducdo de
seus privilegiados habitantes (Corréa, 2000, p. 40).

No presente estudo, a segregacao residencial, apontada por Corréa (1989), sera tratada
como segregacao socioespacial. Sposito (2013) utiliza o termo “segregacéo socioespacial” por
este englobar os dois principais aspectos do processo a ser analisado: a dimenséo social e a
dimensdo espacial. A autora destaca o carater polissémico do termo segregacao, ressaltando a
importancia de se ter uma preocupacdo tedrica, no intuito de ndo o confundir com outros
conceitos. Desta forma, a adjetivagao “socioespacial” ¢ capaz de distinguir o processo de
segregacao de outras dinamicas nas quais o aspecto espacial ndo esta necessariamente contido,
como, por exemplo, a estigmatizacdo, a marginalizacéo e a discriminacdo (SPOSITO, 2013).

Sposito e Goes (2013) apontam que 0 processo de segregacao, de fato, remete a questéo

do uso residencial do espago urbano. Sendo assim, de acordo com as autoras, justifica-se o uso
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da adjetivagdo “residencial” concedida ao termo ‘“‘segregacdo”, originando a expressiao
“segregacdo residencial”, uma vez que esta era usada desde os primordios dos estudos
referentes a este processo, mas também adotam o adjetivo socioespacial.

Em relacdo ao aspecto “socioespacial”, Alvarez (2013, p. 113) argumenta que este termo

caracteriza as desigualdades porque estas sao:

[...] fundamentadas num processo contraditério de producéo social do espaco,
no qual a valorizagdo/circulacdo de capitais de diferentes niveis (locais,
regionais e globais) pressupde a producdo da cidade (da metropole, do
urbano) como condigdo e meio da sua propria realizacdo, o que implica a
adocdo de estratégias e aliancas (no plano econémico e politico) que buscam
viabilizar seus objetivos, qual seja, a reproducdo ampliada.

No contexto das cidades localizadas nos paises periféricos do capitalismo, Alvarez
(2013) destaca que as politicas publicas ndo séo elaboradas no intuito de assegurar 0 acesso a
mobilidade urbana, a moradia e aos espacos nos quais a sociabilidade é produzida,
impossibilitando, consequentemente, a pratica do habitar e da realizagdo do urbano. Desta
forma, ela reforca o processo de segregacdo urbana enquanto um conteldo inerente a cidade
capitalista.

Como explicitado anteriormente, na cidade capitalista, a terra é tratada, de forma cada
vez mais intensa, como mercadoria, predominando o valor de troca sobre o valor de uso, sendo
0 espago produzido socialmente, porém apropriado de forma privada. Neste contexto, Alvarez
(2013) enfatiza que a realizacdo da vida encontra grandes dificuldades, uma vez que parte
importante da sociedade se encontra excluida deste processo, ja que ndo contam com a
possibilidade de obter, mediante a compra, uma parcela de terra urbana para habitar. Estes
elementos contribuem para a segregacdo, que, de acordo com a autora, se manifesta em
inimeros aspectos, como na morfologia desigual das habitacdes no interior das cidades, nas
dificuldades de acesso, por parte dos mais pobres, a centralidade urbana e a possibilidade de
habitar o espago urbano.

Sposito (2013) destaca a complexidade das dindmicas responsaveis pela segregagdo
socioespacial. A autora destaca que o distanciamento socioespacial dos segmentos de médio
baixo poder aquisitivo, decorrente das novas logicas de producdo do espaco urbano, promove
um afastamento ainda maior das classes populares. Sendo assim, em contraposi¢cdo ao
afastamento dos mais pobres, ha, concomitantemente, o afastamento da classe dominante,
asseverado pela busca de espacos residenciais fechados.

A implantacdo destes empreendimentos e 0 aumento no seu numero, de acordo com

Sposito (2011), é responsavel por reconfigurar o par centro-periferia nas cidades, uma vez que
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0s sistemas urbanos que atendem aos espagos publicos ou privados devem se adequar ao novo

tecido social que se consolida. Nas palavras da autora:

A distdncia entre o0s desiguais, na cidade, ndo se opera mais,
predominantemente, a partir da logica de periferizacdo dos mais pobres e de
destinagdo, aos mais ricos, das areas centrais e pericentrais, as melhores
dotadas de meios de consumo coletivo (infraestruturas, equipamentos e
servicos urbanos). Os sistemas de seguranca urbana oferecem condic6es para
gue a separacdo possa se aprofundar, ainda que se justaponham, no “centro” e

na “periferia” segmentos sociais com niveis desiguais de poder aquisitivo e
com diferentes interesses de consumo (SPOSITO, 2011, p. 140-141).

A segregacdo socioespacial sera sempre sustentada pelas novas légicas de producdo do
espacgo urbano. Magrini (2013) aponta a “perversidade” das classes dominantes de promover o
afastamento dos mais pobres, ainda que a distancia fisica entre os ricos e pobres seja pequena.
A autora destaca que essa perversidade ocorre a partir da criacdo de barreiras, representadas
pelos muros dos espagos residenciais fechados de alto padrao, que reforcam as “clivagens
sociais” e impedem que estes segmentos sociais tenham qualquer tipo de contato. Desta forma,
h& um distanciamento e aproximacdo simultaneos entre as classes alta e baixa.

O processo de reestruturacdo urbana promoveu, dentre outras modificacdes tanto na
escala do espaco urbano, como na escala das redes urbanas, uma dinamica de dispersao do
tecido urbano das cidades, com a criagdo de areas residenciais destinadas a diferentes segmentos
sociais préximas umas das outras (SPOSITO, 2013). Desta forma, de acordo com Magrini
(2013), empreendimentos destinados a distintos segmentos sociais podem ser implantados em
areas proximas, sem implicar em uma desvalorizacdo do empreendimento de alto padrdo, uma
vez que os muros se encarregam de manter os sujeitos autossegregados “distantes” da cidade
aberta. Conforme a autora, isso ndo seria possivel no contexto da segregagdo tradicional,
influenciada pelo par centro-periferia, quando as areas periféricas e menos desprovidas de
condicdes de vida urbana eram ocupadas pelos mais pobres e o centro, pericentro e areas melhor
dotadas de infraestrutura, equipamentos e servicos, pelos mais ricos.

Padrdes de diferenciacdo e separacdo sdo, segundo Caldeira (2000), responsaveis por
organizar os espagos urbanos. Em seu estudo “Cidades de Muro: crime, segregacao e cidadania
em Sdo Paulo”, a autora estuda, a partir das alteragdes ocorridas no espago urbano ao longo do
tempo, os padrdes de segregacédo da capital paulista.

Em relacdo a diferenciacdo, Carlos (2007) a explica por meio das desigualdades. Para a
autora, a diferenciacdo espacial € uma pressuposicao do processo histérico de producdo do

espaco urbano e, simultaneamente, resultado deste processo. Conforme a autora:
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[...] a questdo da diferenciacdo espacial, apesar de apoiada num mesmo
fundamento tedrico, entendendo a desigualdade como centro explicativo da
diferenciacéo e estd imanente a produgdo espacial, tanto em seu sentido real e
concreto (vivido, percebido praticamente, gerando segregacfes), quanto
possivel (a ideia de que a desigualdade vivida pode produzir a diferenca como
negatividade) (CARLOS, 2007, p. 48).

A autora afirma que a diferenciacdo espacial € um tema central para os estudos
geograficos. Concedendo ao termo “diferenciagdo” a adjetivagdo “social”, pode-se alterar a
perspectiva de analise do processo espacial, tornando-se “diferenciacdo socioespacial”
(CARLGQS, 2007). De acordo com ela, esses elementos possibilitariam a elaboracdo de teorias
na Geografia, que relacionem praticas sociais com a produgéo do espago.

Magrini (2013) chama atencdo para o fato de que as desigualdades, inerentes a sociedade
atual, produzem diferengas, o que, consequentemente, promove 0 surgimento de novos
contetidos ao processo de diferenciacdo. De acordo com a autora, estas diferencas nao ficam
restritas apenas as diferencgas entre as classes sociais e 0s espacos das cidades, por exemplo,
mas abrangem também “[...] as possibilidades de reprodugao social e apropriagao espacial que
cada segmento possui, 0 que influencia na producdo das imagens, valores e discursos que
mediam suas acdes” (MAGRINI, 2013, p. 362).

A diferenciacdo e a desigualdade socioespaciais sdo correlatos a segregacao
socioespacial, sem com ela se confundir completamente. Como destacado anteriormente, o
conceito de segregacdo é polissémico e, também, multidimensional (SPOSITO, 2013), o que
exige certo cuidado na sua adocao. Desta forma, a autora enfatiza que nem todas as formas de
diferenciacéo e desigualdades consistem em formas de segregacéo.

Para explicar as distingOes, ela afirma que a segregacdo ocorre quando se agrava o
processo de diferenciacdo de tal forma que resulte em uma profunda separacdo espacial,
gerando uma ruptura relativa entre o espago segregado e 0 0s demais espacos da cidade,
impossibilitando articulagOes entre as partes. Lefebvre (2002) procura diferenciar a segregacao
e a diferenciagdo. O autor afirma que a diferenca se refere a uma proximidade, a partir de
relacdes inseridas em uma ordem de carater espaco-temporal dupla, enquanto que a segregacéo
rompe com essas relacdes e com a totalidade concreta (LEFEBVRE, 2002).

Desta forma, Sposito (2013) destaca que, prdprias do processo de urbanizagdo, as
diferenciacGes e suas formas ndo promovem, de maneira obrigatdria, 0 processo de segregacao,
embora a segregacdo possa ser resultado da intensificacdo e do aprofundamento destas
diferenciacOes. A autora ressalta a segregacao socioespacial esta associada aos sujeitos sociais

que segregam e sdo segregados, por razdes econdmicas ou politicas ou culturais:
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[...] a segregacdo vincula-se aos sujeitos sociais envolvidos no processo — 0s
gue segregam e 0s que estdo segregados. Ela ndo resulta de dindmicas da
cidade em si, como se fossem resultado da competicdo “natural” entre
diferentes grupos pelo uso do espaco. A cidade explica, apenas na medida em
que revela os modos como, no ambito de uma sociedade, as forcas se
estabelecem, as aliangas se realizam, os conflitos emergem e se aprofundam,
nos planos politico, econémico e ideoldgico, conforme classes e segmentos
sociais. Ela denota, também, contradicbes mais amplas, as de natureza
cultural, étnica e religiosa (SPOSITO, 2013, p. 67).

Portanto, o processo de segregacao socioespacial é decorrente da acdo dos sujeitos, dos
agentes sociais, no decorrer do tempo. A autora ressalta que a presenca de barreiras naturais,
como rios, ou de determinados tipos de infraestrutura, como ferrovias, podem reforcar a
segregacdo. Entretanto, € importante considerar e compreender os fatores objetivos e
subjetivos, que orientam os sujeitos, e, também, as ldgicas e interesses daqueles que segregam,
daqueles que favorecem a segregagédo e como se dao as normas que permitem que este processo
ocorra, legitimando-o (SPOSITO, 2013).

De acordo com Roma (2008), o processo de segregacdo possui dimens@es objetiva e
subjetiva. A objetiva, diz respeito a diferenciacdo do uso do solo urbano e a separacéo fisica
das classes sociais na prépria cidade, onde cada segmento habitaria determinada area do espaco
urbano. Em relagcéo ao aspecto subjetivo, a autora destaca a importancia de se considerar a
percepcao dos citadinos segregados e nao segregados sobre as diferentes areas da cidade.

Sobre o0s sujeitos responsaveis pela segregacdo socioespacial, sabemos que, a classe
dominante, controladora do mercado de terras e da incorporagdo imobilidria, tem a
possibilidade de optar pelas areas da cidade nas quais deseja habitar, incluindo também a opg¢éo
de residir em espacos residenciais fechados, resultando, neste caso, no processo de
autossegregacdo, que serd abordado no proximo item. Desta forma, a classe dominante acaba
por segregar os mais pobres, decidindo em quais area da cidade eles irdo habitar (CORREA,
1989).

Neste sentido, Rodrigues (2013) destaca que a segregacdo socioespacial se constitui a
partir da producdo do que a autora chama “loteamentos murados” (LMs) e “condominios
fechados” (CFs), que se compreende, neste trabalho, como os espacos residenciais fechados,
uma vez que, a mercadoria se consolida por meio da propriedade privada, no caso dos
condominios e da apropriacdo privada de areas publicas, no caso dos loteamentos. Esta

dindmica, entdo, contribui para o processo de segregacdo socioespacial. Nas palavras da autora:

O que se observa € que nos LMs e nos CFs que produzem, como ja dito, uma
das formas atuais de segregacéo, é que a propriedade privada € a base para a
incorporacdo da mercadoria seguranca, que gera e difunde a segregacédo
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socioespacial. S&o produtos imobiliarios com barreiras fisicas que impedem o
acesso dos outros e que configuram uma nova morfologia urbana, uma
genuina paisagem com lugares fisica e simbolicamente a parte
(RODRIGUES, 2013, p. 154).

Por sua vez, o Estado, enquanto agente produtor do espago urbano, contribui para o
processo de segregacdo socioespacial, uma vez que acaba por permitir o fechamento dos
loteamentos, incluindo no interior dos muros as areas publicas, sendo que as rendas obtidas
daquelas terras séo apropriadas exclusivamente pelas empresas incorporadoras (RODRIGUES,
2013). Além disso, conforme a autora, o Estado deixa de ser responsavel por questdes relativas

a seguranca, sendo esta uma atribuicdo constitucional do Estado.
2.3 Processo de autossegregacao

Ao apontar os agentes responsaveis pela producéo da segregacao, Corréa (1989) destaca
que a expressao do processo de segregacao, por parte da classe dominante, ocorre a partir da
possibilidade desta classe de habitar os espacos da cidade que forem mais atrativos para ela.
Isso se da, de acordo com o autor, a partir do processo de autossegregacao da classe dominante,
que, ao controlar o mercado de terras, opta por habitar bairros de alto padrdo, dotados de
equipamentos urbanos e infraestrutura, ou, entdo, os espacos residenciais fechados.

Rybczynski (1943), analisando a situacdo dos subdrbios das cidades norte-americanas
no século XI1X, faz referéncia a um empreendimento residencial denominado Llewellyn Park,
localizado em West Orange, no Estado de Nova Jersey, nas proximidades da cidade de Nova
lorque. De acordo com o autor, o projeto foi iniciado por um comerciante chamado Lllewellyn
S. Haskell, que tinha como objetivo de criar uma “[...] saudavel e pitoresca alternativa para os
nova-iorquinos que queriam ter acesso rapido a cidade” (RYBCZYNSKI, 1943, p. 163). Nesta
area foi proibido qualquer tipo de uso do solo que néo fosse o residencial, sendo que toda a area
ocupada pelo projeto, incluindo as ruas, eram propriedades privadas e contavam com cerca e
portdo de entrada, tendo 0 acesso de entrada restrito.

No Brasil, Souza (2008) afirma que a autossegregagdo tem origem nas metropoles de
Séo Paulo e Rio de Janeiro, na década de 1970, tendo como um dos principais fatores o medo
e a sensacdo de inseguranca, decorrentes das redes de trafico de drogas. O crescimento no
nimero das gated communities, espacos fechados resultantes da autossegregacdo, sdo, de
acordo com o autor, um fendmeno verificado internacionalmente, como nos Estados Unidos,
Europa, Chile e Argentina. Em relacdo ao caso das metropoles de S&o Paulo e Rio de Janeiro,

o autor afirma:
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[...] a despeito das distancias sociais, comumente expressas também como
distancias espaciais, entre grupos e classes, a qualidade de vida da populagio
citadina estava longe de ser extensamente afetada por uma pletora de
fronteiras impostas pela violéncia ou pelo medo da violéncia. Atualmente,
sobretudo no Rio de Janeiro e em S&o Paulo, o que se vé, além da justaposicao
de territorios ilegais controlados por grupos criminosos rivais entre si, sdo
essas territorializacfes de autoprotecdo das camadas privilegiadas, situando-
se entre esses dois extremos, aqueles espacos (bairros comuns da classe média,
areas comerciais, espacos publicos) que, por serem mais desprotegidos, ou ndo
estarem diretamente territorializados por nenhum grupo social, apresentam-se
mais expostos a diversos tipos de criminalidade violenta. Na metropole de Sao
Paulo, os “residenciais” de Alphaville (que ¢ como sdo chamados os
“condominios exclusivos” que integram a “microurbe” que ¢ Alphaville) e
seus congéneres nos municipios de Barueri e Santana de Parnaiba, sdo ainda
os exemplos mais emblematicos; no Rio de Janeiro, os condominios do setor
geografico da Barra da Tijuca constituem a ilustracdo por exceléncia da auto-
segregacao (SOUZA, 2008, p. 72-73).

Janoschka e Glasze (2003) fazem uso da expressdo ‘“‘urbanizacion cerrada” ao se
referirem a areas residenciais separadas por barreiras fisicas dos demais espacos de acesso
publico. Os autores, ao abordarem a influéncia que o processo de globalizacdo exerce sobre a
proliferacdo dos espacos residenciais fechados em paises de distintas realidades
socioecondmicas, destacam alguns fatores de carater politico, econémico e cultural, que sdo
responsaveis por despertar nos produtores do espaco urbano o interesse por esse tipo de

moradia. Sao eles:

La reduccion em la prestacion de servicios publicos;

e Ladesregulacion del mercado inmobiliario;
La transformacién del ideal del estado jerarquico a un estado moderador y
minimo;

o El aumento subjetivo de la inseguridad;

e Las urbanizaciones cerradas como parte de una “cultura global”;

e La difusion de um producto inmobiliario exitoso (JANOSCHKA E
GLASZE, 2003, p. 14).

Sobre a cidade de Guadalajara, no México, Barajas e Zamora (2002) destacam que as
primeiras “urbanizaciones cerradas” de alto padrdo foram implantadas na década de 1960. Sao
os empreendimentos Rancho Contento e Club de Golf Santa Anita, datados de 1967, cujas
implantacdes abriram precedentes para a criagcdo de novos empreendimentos.

Em relacdo as “urbanizaciones cerradas” na Argentina, Carballo (2002) faz referéncia
aos “clubes de campo” e “barrios cerrados”, sendo que os primeiros empreendimentos foram

criados na década de 1930. De acordo com a autora:

El fenémeno de los llamados “clubes de campo”, “barrios cerrados” y, em
general, como em este momento se les denomina, “urbanizaciones cerradas,
especiales, de elites”, entre otras, ha evolucionado em distintas etapas desde
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la aparicion de los primeiros emprendimientos de este tipo que datan de la
década de 1920, passando por aquéllos que surgen a finales de la década de
1960, en la cual los countries son creados especificamente como tales,
aparecendo a su vez organizaciones de este tipo em otras provincias, como
Neuguén, Cérdoba, Tucuman, San Luis e Mendoza (CARBALLO, 2002, p.
243).

Vidal-Koppmann (2002), analisando o caso da cidade de Buenos Aires, destaca que as
“urbanizaciones privadas” surgiram na tentativa de atender aos interesses de uma classe média
elevada, cujo desejo era deslocar-se, aos finais de semana, para espagos bem equipados e
préximos da natureza. O autor destaca que os primeiros empreendimentos deste tipo foram os
clubes de campo, sendo criados por volta da década de 1930.

Em relagdo ao Chile, Pinto (2002) afirma que os “barrios cerrados” ¢ um fendmeno
recente neste pais, sendo que suas primeiras apari¢cdes ocorreram na cidade de Santiago. O autor
ressalta a importancia de se diferenciar a concepgao de “condominio” com a ideia de “barrios
cerrados”, sendo que alguns elementos devem ser considerados ao se realizar uma analise
acerca destes elementos. De acordo com ele, o condominio é uma construcdo imobiliaria
prevista na lei, enquanto que os “barrios cerrados” ¢ um fendmeno resultante de questdes
relacionas a seguranca e a busca por condi¢6es residenciais mais exclusivas.

E importante, também, buscar identificar determinadas particularidades relativas aos
fenomenos das ‘“urbanizaciones cerradas”. No caso do Chile, Borsdorf (2002) aponta os
principais fatores responsaveis por originar os primeiros condominios na cidade de Santiago. O
autor afirma que no contexto do golpe militar, ocorrido no ano de 1973, em decorréncia de uma
intensa repressdo politica por parte do governo, inimeras familias esquerdistas passaram a
habitar as denominadas “comunidades”, espagos fechados e protegidos por muros, onde 0s
moradores acreditavam estar mais seguros em relacdo a perseguicdes politicas. Segundo o
autor, inimeros “barrios cerrados” foram criados com este proposito.

Caldeira (2000), analisando o caso da metrépole de S&o Paulo, argumenta que a
proliferacdo destes novos empreendimentos imobiliarios, denominados pela autora como
“enclaves fortificados”, € responsavel pela segregagao da classe média e alta paulistana, ou seja,
responsavel pela sua autossegregacdo. Um aspecto constatado pela autora e que merece
destaque, uma vez que configura uma consequéncia da proliferacdo destes ‘“enclaves
fortificados”, é o abandono dos espagos publicos. De acordo com ela, espagos publicos
tradicionais como pracas e calcaddes deixaram de ser frequentados pelas classes média e alta e
passaram a ser ocupados apenas pela populacdo de baixa renda. Segundo Serpa (2007), espagos

apropriados apenas por determinados segmentos da populacdo perdem o principal elemento
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responsavel por caracterizar um espa¢o como publico. Conforme o autor, espacos publicos
devem conferir elementos que possibilitem suas ocupacdes por todos 0s segmentos sociais.

O processo de autossegregacdo ocorre, entdo, quando a classe alta e, mais recentemente,
a classe média, optam por habitar, juntamente com individuos de sua mesma classe social,
espacos residenciais fechados, equipados com sistemas sofisticados de seguranca e vigilancia
e infraestrutura de lazer proprias.

Sposito e Gées (2013) destacam, assim, o aspecto de homogeneidade verificado nesses
tipos de habitat urbano. As autoras salientam, entdo, que o carater homogéneo, caracteristico
dos espacos residenciais fechados, contribui para a limitagdo do “encontro entre as diferencas”,
inerente a vida urbana, uma vez que que a proposta destes tipos de empreendimento é
justamente evitar o contato com a “cidade aberta”. Desta forma, a cidade estaria se desfazendo
em decorréncia da eliminacdo do contato entre as diferencas (SPOSITO e GOES, 2013).

E importante ressaltar que, no caso das cidades médias brasileiras, que possuem custos
de vida mais baixos se comparados as metropoles, a autossegregagdo vem se tornando, de forma
cada vez mais intensa, uma escolha do segmento médio da populacao.

Com as mudancas ocorridas no modo capitalista de producéo a partir do advento do
neoliberalismo, o capital encontrou novas formas de produzir e se reproduzir no espaco urbano,
originando, assim, novas logicas de consumo e producdo. Freitas (2008) destaca que o Brasil,
em decorréncia deste contexto, viu ampliar, em suas cidades, as diferencas e desigualdades
socioespaciais, uma vez que as cidades estdo sendo tratadas, de forma ainda mais intensa, como
mercadorias. A ampliacdo das desigualdades socioespaciais e da diferenciacdo, como dito
anteriormente, originam a segregacao e, consequentemente, a autossegregacao.

O crescimento no nimero de espacos residenciais fechados é uma realidade nas cidades
brasileiras, enquanto que, por outro lado, a populacdo de baixa renda vé mantidas suas
dificuldades em ter acesso a habitacdo. Desta forma, as classes media e alta optam por se
autossegregar, passando a habitar os espacos residenciais fechados de médio e alto padréo. Por
outro lado, os mais pobres, em decorréncia de questdes econémicas ou politicas, séo
impossibilitados de pagar pela sua moradia, ndo podendo obter uma por¢do do espaco urbano
para residir. Desta forma, a classe baixa é submetida a segregacdo e sua alternativa é habitar
loteamentos clandestinos ou favelas, muitas vezes localizadas em areas precarias desprovidas
de infraestrutura, equipamentos urbanos e transporte coletivo ou em areas de risco, que por
apresentarem vulnerabilidade ambiental, ndo interessam ao mercado legal, passando a serem
ocupadas pela classe baixa (MARICATO, 2015).
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Maricato (2015) argumenta que nos paises periféricos do capitalismo, a questdo da
habitacdo para a classe trabalhadora néo é tarefa para o capital privado e, em muitas ocasides,
nédo é problema também para o Estado. Dessa forma, a autora aponta a pratica da autoconstrucéo
de moradias, em areas ocupadas informalmente, como solucdo encontrada pela classe
trabalhadora.

Sobre os processos de segregacgéo e autossegragagdo, Sposito e Gées (2013) afirmam:

Segregacdo e autossegregacao seriam, dessa forma, facetas de um mesmo
processo, uma vez que a distingdo entre as duas proposi¢fes conceituais esta
no ponto de vista a partir do qual a separacdo se estabelece. No caso da
segregacdo, é a maioria (no sentido politico, econdmico, cultural, religioso)
gue decide pela separacdo total ou relativa da minoria, submetida a essa
condicdo por razbes de diferentes ordens e, no caso das cidades latino-
americanas, sobretudo pela situagdo socioeconémica. No que se refere a
autossegregacdo, € o grupo com melhores condigdes (brancos na Africa do
Sul, mais ricos na América Latina etc.) que opta pelo isolamento em relagdo
ao conjunto da cidade que, para eles, é 0 espago dos outros e, portanto, ndo
mais de todos (SPOSITO e GOES, 2013, p. 281).

Sposito e Goes (2013) apontam que, no caso das cidades médias, a sensacdo de
inseguranca e a busca por exclusividade sdo os principais fatores responsaveis pela
intensificacdo do processo de autossegregacdo. Entretanto, as autoras destacam que os indices
de criminalidade apresentados por algumas cidades médias ndo justificam tamanha sensacéao de
inseguranca por parte das classes média e alta. Alguns elementos s&o importantes e devem ser
levados em consideracdo quando se aborda a questdo da inseguranca, enquanto um dos grandes
fatores responsaveis pelas autossegregacéo.

Magrini (2013) aponta cinco agentes responsaveis pela difusdo da ideia de inseguranca
nas cidades, sendo eles a midia, os promotores imobiliarios, as empresas fornecedoras de
equipamentos de seguranca, os politicos e os proprios citadinos. A autora destaca a “logica do
fechamento” por meio do aumento no niimero ndo apenas de espacos residenciais fechados,
mas também de outros espacos de acesso controlado, como shopping centers, apontando a acao
dos agentes propagadores do que autora denomina “imaginario das cidades inseguras” no
sentido de justificar essa logica.

Sposito (2013) destaca o surgimento, no periodo mais atual, de novos formatos,
tamanhos e padrBes de espacos residenciais fechados. A autora ressalta os empreendimentos
murados que contam com residéncias de médio baixo padrdo. No caso desses imdveis, ela
destaca que a sua procura se d& mais pelo fato de oferecerem maior possibilidades de
financiamento do que pelo desejo dos compradores em habitar especificamente esses espagos e

ndo outras areas da cidade. Desta forma, esses novos habitantes optam por residir nesses
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espacos residenciais fechados em razdo da maior facilidade de compra do imdvel e ndo em
decorréncia de outros fatores, como busca por exclusividade ou maior seguranca, embora essas
caracteristicas, depois, passem a ser citadas por eles como fatores positivos.

Em relagdo ao fator exclusividade, Seabra (2004) relaciona esse elemento com o
processo de autossegregacao, a partir das estratégias de determinados agentes na constituicdo
de territdrios exclusivos. De acordo com Seabra (2004, p. 194): “A auto-segregagdo nada mais
€ que um recurso estratégico que visa administrar a separa¢do consumada nos territorios do
urbano”.

Outro aspecto, decorrente do processo de autossegregacao, que merece destaque sao as
praticas espaciais dos sujeitos autossegregados. Essas praticas sdo responsaveis por criar no
espaco intraurbano circuitos espaciais que diariamente sdo percorridos pelos individuos
pertencentes a estes segmentos sociais medio e alto. Shopping centers, clubes privados, colégios
particulares e os proprios espacos residenciais fechados sdo ambientes que compde esses
circuitos. Sposito e Goes (2013) destacam a variacdo dessas praticas conforme a cidade em
analise. No caso de uma cidade média, essas praticas podem ser realizadas pela classe média,
uma vez que o0 menor custo de vida permite que este segmento habite espacos residenciais
fechados e frequente estes espacos. Em relacdo a metropole, essas praticas ficam mais
diretamente restritas a classe alta, uma vez que os custos sao consideravelmente mais elevados.

Os sujeitos autossegregados, em muitos casos, tem pouco ou quase nenhum contato com
a cidade aberta e com seus habitantes. Bauman (2009) utiliza o termo “guetos voluntarios” para
se referir aos espagos fechados escolhidos pela classe dominante para morar, cujas “cercas”
mantém do lado de fora, excluidos, os demais habitantes da cidade. De acordo com Bauman
(2009, p. 40): “Para aqueles que vivem num gueto voluntario, os outros guetos sao espagos “nos
quais ndo entrardo jamais”. Para aqueles que estdo nos guetos “involuntarios”, a drea a que
estao confinados (excluidos de qualquer outro lugar) ¢ um espaco “do qual ndo lhes € permitido
sair”. O autor afirma, entdo, que a classe dominante busca habitar “um odsis de tranquilidade e
seguran¢a”, mantendo, do lado de “fora”, os habitantes pertencentes a outras classes e
procurando sempre manter esse padrdo vigente (BAUMAN, 2009).

Souza (2008) trata a autossegregacdo como uma “solucdo escapista”, uma vez que
“soluciona o problema”, ao promover o auto-enclausuramento, em espacgos residenciais
fechados, de apenas uma parte da populagdo, as classes média e alta, que possuem condicGes
de habitar esses espacos, enquanto aqueles que néo habitam esses espacos continuam sujeitos

as mesmas dificuldades. Conforme o autor, ndo sdo enfrentados e nem combatidos, dessa forma,
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os fatores responsaveis pela violéncia e pela consequente sensacdo de inseguranca. Sobre esta

questdo, Wacquant (1999, p. 6) afirma:

A propésito, o desinteresse flagrante e a incapacidade patente dos tribunais
em fazer respeitar a lei encorajam todos aqueles que podem buscar solucfes
privadas para o problema da inseguranga — barricadas em “bairros
fortificados”, guardas armados, “vigilancia tolerada, e até encorajada

Em relacdo a Aracatuba e Birigui, Magrini (2013) identifica duas tipologias basicas de
enclaves socioespaciais. Primeiramente, a autora apresenta algumas no¢6es acerca do termo
“enclaves socioespaciais”. Tendo como base a ideia de “enclaves fortificados”, proposto por
Caldeira (2000), a autora afirma que o aspecto de enclave é assegurado por meio da
homogeneidade social. Desta forma, esta homogeneidade pode ser pretendida ou imposta e se
consolida por meio das barreiras fisicas, que restringem a entrada da populacao de baixa renda
nos “enclaves fortificados” e, também, simbolicas. As barreiras simbdlicas sdo produzidas pela
“[...] figuracdo de determinados espacos como 4reas inimigas e perigosas, que devem ser
evitadas, resultando em uma apropriacdo segmentada ancorada nas estigmatiza¢des”
(MAGRINI, 2013, p. 394).

A partir disto, a autora verifica, em ambas as cidades, a presenca de dois tipos de
enclaves socioespaciais, que estdo sobrepostos ao processo de producdo das cidades

fragmentadas. Nas palavras da autora:

[...] @) os enclaves socioespaciais dos segmentos mais ricos, cujos controles
de acesso sdo exercidos a partir da justificacdo da garantia da seguranca de
seus moradores/frequentadores e b) os enclaves socioespaciais estigmatizados
dos segmentos pobres, cuja interdigdo a apropriacdo pelos citadinos que ali
ndo residem é baseada na identificacdo dos perigos envolvidos nesta pratica,
vista a criminalizacdo destes espacos e de seus moradores (MAGRINI, 2013,
p. 394 — 395).

Desta forma, a autora identifica e classifica como enclaves socioespaciais dos
segmentos de classe média e alta o que denominamos, no presente estudo, de espagos
residenciais fechados e determinados bairros estigmatizados, habitados pelos segmentos
pobres, violentos e que devem ser evitados pelos demais citadinos, conforme os relatos
coletados pela autora.

Como anteriormente explicitado, em Aracatuba, o que se verifica, em algumas areas
periféricas, € uma proximidade entre os espagos habitados pelos segmentos médio e alto e os
espacos habitados pelos segmentos populares. Entretanto, essa proximidade fisica ndo significa
que os distintos segmentos possuam qualquer tipo de contato cotidiano (MAGRINI, 2013). Em
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Birigui, de acordo com a autora, esta proximidade também ¢ verificada, embora em menor
medida.

De acordo com ela, a procura pelos espacos residenciais fechados nestas cidades é
incentivada pela a¢do de determinados agentes, que, a partir da disseminacao do “imaginario
das cidades inseguras”, promove a criacdo de uma “atmosfera de inseguranca”, criando,
consequentemente, a necessidade, naqueles que possuem possibilidades financeira, de habitar
estes espacos. Como citado anteriormente, estes agentes sdo a midia, os promotores
imobiliarios, as empresas fornecedoras de equipamentos de seguranca, os politicos e os préprios
citadinos.

A autora identifica no discurso dos citadinos de Aracatuba e Birigui 0s principais
atrativos responsaveis por fomentar o interesse em se habitar estes espagos residenciais
fechados. S&o eles: a qualidade de vida, o lazer, a possibilidade de contato com a natureza, a
organizacédo e adequadas infraestruturas (MAGRINI, 2013). A questdo do status obtido ao se
habitar estes espacos também é identificada nas entrevistas. A autora afirma que todos estes
elementos sdo oferecidos em espacos considerados seguros, em decorréncia dos equipamentos
de seguranca e sistemas sofisticados de vigilancia, o que torna estes produtos imobiliarios ainda
mais atraentes. A autora identifica, também, uma relativizagdo da questdo da “seguranga” no
discurso dos entrevistados, uma vez que os habitantes dos espacos residenciais fechados, por
habité-los, sdo mais visados e tornam-se alvos de a¢6es criminosas.

Desta forma, é possivel constatar, por meio dos elementos apontados por Magrini
(2013), que, do ponto de vista dos sujeitos autossegregados, a inseguranca urbana, fortalecida
pela disseminacdo do “imaginario das cidades inseguras”, consiste em um fator fundamental
para 0 processo de autossegregacdo nas cidades de Aracatuba e Birigui. Como pode ser
verificado por meio dos indices de criminalidade apresentados, a ocorréncia de delitos
apresentou queda consideravel em ambas as cidades. Sendo assim, reforca-se a hipotese de que
as acOes simultaneas dos supracitados agentes promotores da inseguranga urbana continuam

desempenhando papel determinante no processo de venda deste tipo de produto imobiliério.
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CAPITULO 3
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3 ARACATUBA E BIRIGUI: OS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E AS
EMPRESAS INCORPORADORAS

Primeiramente, é importante ressaltar alguns aspectos referentes aos empreendimentos
imobiliarios analisados na presente pesquisa. Como explicitado anteriormente, 0s espagos
residéncias fechados, neste estudo, fazem referéncia aos empreendimentos horizontais,
murados, juridicamente do tipo condominial ou ndo condominial. Desta forma, é importante
apresentar algumas distingGes entre estes dois tipos.

De acordo com Sobarzo e Sposito (2003 apud Sposito e Gées, 2013, p. 134-135), 0s
espacos residenciais fechados do tipo “condominial” resultam do parcelamento de terras
atendendo a Lei Federal n° 4.491, de 16 de dezembro de 1964. Neste caso, cada condémino
possui a propriedade de um terreno e de uma edificacdo e a copropriedade de uma fracdo ideal,
referente as areas de uso comum. Em rela¢do aos de tipo “ndo condominial”, os autores
destacam que esta modalidade consiste no parcelamento de terras de acordo com a Lei Federal
n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Esta lei exige que uma porc¢do de terra da area a ser
loteada seja atribuida ao uso puablico, por meio da construcdo de vias de circulagcdo e

equipamentos urbanos. Segundo Sposito e Goes (2013, p. 134):

No plano do senso comum, no caso brasileiro, 0s espacos urbanos murados e
controlados por sistemas de vigilancia, quando residenciais e voltados a
construcdo de edificacbes unifamiliares, sdo chamados de condominios
horizontais e, muitas vezes, comercializados sob esse rotulo, ainda que grande
parte deles ndo atenda a legislacdo vigente no pais para esse tipo de
empreendimento e, tampouco, seja uma gleba de propriedade condominial.

Sposito e Gées (2013) afirmam que existem iniciativas de tornar empreendimentos do
tipo “ndo condominial” em espacos cujo uso ndo seja publico, mas exclusivo aos moradores
dos loteamentos, agora murados. Nestes casos, a porcdo de terra destinada ao uso publico
deveria, entdo, estarem localizadas em areas externas aos muros, o que, de acordo com as
autoras, em muitas situagdes, ndo ocorre.

O setor da incorporacdo imobiliaria, representado pelas empresas incorporadoras, de
acordo com Rodrigues (2013), consideram mais lucrativos a implantacdo de loteamentos
fechados. Segundo a autora, isso ocorre porque sobre as areas publicas ocupadas pelo
loteamento ndo é cobrado o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), uma vez que estas
areas originalmente deveriam ser publicas. Desta forma, consistem em areas publicas

apropriadas de forma privada.
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Em relacdo ao carater inconstitucional da apropriacdo privada de &reas publicas, por
meio do fechamento dos loteamentos, Rodrigues (2013) aponta o fato de que a ilegalidade
destas acdes é tratada juridicamente de formas distintas, variando de acordo com 0s sujeitos
que as praticam. A autora destaca que quando ocorrem os fechamentos de loteamentos, ndo €
considerado o fato de que esta pratica interfere no direito de propriedade, sendo criados,
inclusive, projetos de lei que visam a legalidade destas agdes. Entretanto, quando ocorre a
apropriacdo de terras publicas por parte dos mais pobres, por meio da construcdo de suas
préprias moradias, 0 que se verifica sdo tentativas de retiradas destes segmentos de seus locais
de moradias.

No que se refere aos espacos residenciais fechados localizados em Aragatuba e Birigui,
estes estdo implantados predominantemente nas areas periféricas e proximos aos eixos de
expansdo urbana e as rodovias Marechal Rondon e Senador Teoténio Vilela, com destaque para
os empreendimentos de alto padrdo localizados na Senador Teotonio Vilela, no trecho da
rodovia pertencente a Aragatuba, territorialmente continuos a seu tecido urbano. Desta forma,
é importante compreender as ldgicas espaciais e 0s interesses que norteiam as acGes das
empresas loteadoras/incorporadoras, enquanto agentes produtores do espaco urbano. Essas
empresas representam o capital incorporador.

Smolka (1979) compreende o capital incorporador como o responsavel por promover o
desenvolvimento do espaco geografico, por meio da organizacdo dos investimentos privados
no ambiente construido, principalmente aqueles determinados a atender a producdo de
moradias. Em relacdo ao ambiente construido, Harvey (2013 [1982]) o define como um
conjunto de valores de uso incorporados pela paisagem fisica, consistindo em um grande
sistema de recursos criado pelo homem que podem ser utilizados nos processos de producgéo,
troca e consumo.

Conforme Harvey (2013[1982], p. 357), 0 ambiente construido pode ser representado
por diversos elementos como “fibricas, represas, escritorios, lojas, armazéns, rodovias,
ferrovias, docas, usinas hidrelétricas, sistemas de suprimento de agua e tratamento de esgoto,
escolas, hospitais, parques, cinemas, restaurantes”. O autor destaca que existem também
elementos que foram criados em contextos nos quais as rela¢6es de producdo vigentes ndo eram
capitalistas, como casas, igrejas e sistemas de drenagem, mas que também compde o ambiente
construido. Entretanto, no contexto do modo capitalista de producéo, todos estes elementos séo
tratados como mercadoria. Desta forma, é importante compreender o ambiente construido como
uma mercadoria composta, complexa e ordenada, do ponto de vista geografico (HARVEY 2013

[1982]). Nas palavras do autor:
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Considerados simplesmente como mercadorias, 0s elementos do ambiente
construido exibem algumas caracteristicas peculiares. A imobilidade no
espaco significa que uma mercadoria ndo pode ser movida sem que o valor
nela incorporado seja destruido. Os elementos do ambiente construido tém
uma posicdo ou localizagdo espacial como atributo mais fundamental que
incidental. Por isso eles tém de ser construidos ou reunidos in situ na terra, de
forma que a terra e a apropriacdo do arrendamento da terra se tornem
significativas. Além disso, a utilidade de elementos particulares depende da
sua localizacdo em relacdo a outros — lojas, moradias, escolas e fabricas devem
todas ser razoavelmente préximas umas das outras. Toda questdo da
ordenacdo espacial do ambiente construido tem entdo de ser considerada; a
decisdo de onde colocar um elemento ndo pode ser divorciada do “onde” dos
outros (Harvey 2013 [1982], p. 357).

A partir das consideragdes apresentadas acerca da nog¢do de “ambiente construido”,
Smolka (1979, 1987) afirma, entdo, que o capital incorporador é responsavel pela organizagédo
dos investimentos provenientes do capital privado neste ambiente, no qual serdo implantados

os empreendimentos imobiliarios. Em suas palavras:

Tipicamente, para a realizacdo de empreendimentos imobiliarios, sdo
envolvidos desde a compra ou aquisicdo de direitos sobre os terrenos até a
contratacdo de consultoras e planejadoras, edificadoras, agentes financeiros
para diversas fases do projeto e agentes responsaveis pela comercializacao
final de imdveis (promotores de venda, etc.) (SMOLKA, 1987, p. 47).

Desta forma, o autor define o capital incorporador como a parcela do capital que sera
valorizado por meio das articulagdes estabelecidas entre o conjunto de servi¢cos empregados no
processo de implantacdo do empreendimento imobiliario. De outro modo, ele compreende que
0 proposito deste capital, ao obter uma porcéo de terra, é valoriza-la na medida em que altera o
seu uso, investindo “nas bases em que rendas fundiarias sdo formadas” (SMOLKA, 1987, p.
47). A capacidade do capital incorporador de criacéo e captacdo das rendas fundiarias, por meio
da sua organizacdo, determinar, entdo, o limite de valorizacdo que podera ser alcancado.

O autor destaca que, na pratica, pode-se considerar que as etapas componentes do
processo de realizagdo de um empreendimento imobilidrio consistem em “servigos prestados a
terceiros” (SMOLKA, 1979, p. 12), uma vez que as referidas etapas podem se reunir em uma
mesma unidade de capital. O autor enfatiza, também, o importante papel desempenhado por um
sistema financeiro consolidado, paralelamente as articulagdes estabelecidas junto ao Estado nas
alteracdes empregadas no ambiente construido. O processo de captacdo e criacdo das rendas
fundiarias e a consequente valorizacdo realizada pelo capital incorporador dependem, entdo,
destes fatores. Para a captacdo destas rendas, entdo, o capital incorporador obtém terrenos

estratégicos por um preco menor para, futuramente, antecipar sua valorizacdo, reduzindo,
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assim, o poder do proprietario fundiario, uma vez que o capital incorporador estaria investindo
“contra a instituicdo da propriedade privada fundiaria” (SMOLKA, 1987, p. 49).

Abramo (1989) aponta que a associacdo entre parcelas do capital, com funcGes
especificas no processo produtivo imobilidrio, configura o “circuito imobiliario urbano”. Desta
forma, o autor compreende o capital incorporador como aquele que organiza este circuito
imobilidrio. De acordo com Abramo (1989, p. 49) o “capital incorporador ¢ o “maestro” da
sinfonia da producédo capitalista de moradias, € o elemento que coordena a participacdo das
vérias fracOes de capitais no circuito imobiliario urbano”.

Em relacdo as fracdes de capitais que compde o circuito imobiliario, o autor destaca que
cada uma delas é determinada por um tipo de relagdo social. Sendo assim, sdo identificadas
inimeras formas de expressdo social da apropriacdo do excedente da valorizacdo. O autor
aponta quatro tipos de ganho originados da apropriacdo do excedente por parte das fracbes do
capital do circuito imobiliario. Séo eles: os industriais, comerciais, financeiros e fundiarios.
Cada fracdo do capital busca, no processo de valorizacdo, apropriar-se de ganhos cada vez mais
ampliados. Entretanto, somente o capital incorporador, enquanto o capital que organiza a
atuacdes dos demais capitais no circuito imobiliario, possui a capacidade de apropriacdo dos
excedentes das demais parcelas do capital e da obtencdo do excedente no setor imobiliario sob
as quatro formas de ganho (ABRAMO, 1989). Conforme o autor:

O fato de esse capital dispor do solo urbano para fins diferenciados investe
esta fracdo do capital de um poder de decisdo sobre o uso futuro do solo
urbano. Entretanto, para o processo de mudanca de uso, operado pelos capitais
incorporadores, se concretize € necessaria uma operacdo de edificacdo
(mudanca na materialidade do solo) envolvendo a atuacdo dos capitais
construtores. N&o obstante os capitais construtores produzirem a intervencao
sobre a materialidade do solo urbano, sdo os capitais incorporadores que
assumem o “controle econdmico” do processo de producdo da moradia —
definindo as caracteristicas da mercadoria produzida, sua demanda potencial,
estratégias de realizagdo (venda), localizagdo etc — enquanto os capitais
construtores irdo deter o “controle técnico da producdo. O atributo da
defini¢do das caracteristicas do produto é, nesse caso, fundamental, pois a
mercadoria habitacdo estd imobilizada espacialmente, o que faz com que
incorpore as externalidades de seu entorno e produza relativa rigidez na
estrutura espacial urbana. A particularidade do capital incorporador €, entdo,
determinada pelo controle econdmico que exerce sobre a mudanca do uso do
solo, operada por um processo de edificagdo (ABRAMO, 1989, p. 48).

Segundo o autor, em relagdo aos proprietarios de terras, estes buscam apropriar-se ndo
somente das rendas fundiarias presentes, mas, também, das rendas futuras, por meio das
modificacbes no ambiente construido. O capital incorporador, entdo, obtém um ganho

suplementar, por meio da apropriacdo da renda fundiaria, quando a renda calculada pelo
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incorporador for maior que a renda calculada pelo proprietario fundiario. Desta forma, quando
as previsdes realizadas pelos proprietarios fundiarios forem mais eficientes, o ganho obtido pelo
capital incorporador tende a ser reduzido (ABRAMO, 1989).

Neste sentido, entra em questdo a importancia da localizacdo relativa das terras no
espaco urbano. O autor enfatiza que areas urbanas consolidadas, por apresentarem poucas
alteragdes no ambiente construido “intra-areas”, ndo propiciam rendas fundidrias consideraveis.
Sendo assim, a valorizagdo ocorrera por meio da “redefinicdo das importancias relativas de
cada area no mapa da cidade”, promovida por mudancas na estrutura da cidade (ABRAMO,
1989, p.53). Segundo o autor, entdo, as alteracbes na importancia relativa das &reas
consolidadas dependem das alteracdes sofridas em outras areas da cidade, sendo que as
variagoes nas rendas refletem as modificacdes nas alteragdes das relagdes “inter-areas”.

Desta forma, a localizacdo das terras no interior do espaco urbano e as alteracdes nas
relacBes estabelecidas entre estas areas contribuem para que determinadas areas obtenham
posicdo de destaque relativo em relacdo as demais, passando a apresentar, assim, maior
potencial de valorizagéo, se tornando mais atraentes para a atuacdo do capital incorporador.

Abramo (1989) destaca que em areas ndo consolidadas, onde existam frequentes
alteragcdes no tipo de ocupacdo e, também, no ambiente construido, ocorrem alteracGes na
posicdo relativa em relacdo a cidade, que sdo maiores que as alteracBes das &reas ja
consolidadas. Se essas alteracdes expressarem uma posicao relativa superior as demais areas,
os precos fundiarios serdo mais altos, ocorrendo, assim, uma valorizacdo. Desta maneira, 0
autor pontua que o capital incorporador procura agir em areas da cidade com maiores
expectativas de valorizacdo a curto e médio prazo.

Melazzo (2013) afirma, de forma conclusiva, que o capital incorporador, ao promover
a transformacéo do uso do solo, busca obter a fracdo do excedente que seria apropriada pelos
proprietarios de terra, por meio da captacdo dos lucros de incorporagédo. O autor ressalta que no
ambito do mercado imobiliério, a soma das a¢des do capital incorporador no decorrer do tempo
“permitem acompanhar as transformagdes intra-urbanas, 0S processos de expansdo e
crescimento de areas urbanas, as mudancas de uso do solo e de densidades populacionais e
construtivas e, também, a valorizagdo/desvalorizagdo de areas pelo mercado” (MELAZZO,
2013, p. 34).

O capital incorporador apresenta posic¢ao de destaque no processo de producdo da cidade
regida pelo capitalismo, uma vez que as ag0es deste capital tém o poder de provocar alteragdes
na matriz da estruturacao urbana, tendo como resultado a reconfiguracéo das suas condicées de
reproducéo e expansdo (SMOLKA, 1987).
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Neste contexto, o processo de segregacdo socioespacial torna-se uma tendéncia
consolidada, uma vez que o capital incorporador age de forma hegemdnica em determinadas
areas e mercados, lembrando que este capital busca “promover o empreendimento certo no
lugar certo para o consumidor certo” (SMOLKA, 1987, p. 64). Além disso, a producdo de
moradias envolve outros elementos que séo tratados também como mercadorias. Segundo o

autor:

[...] a habitacdo constitui-se em mercadoria dotada de especificidades
advindas de sua vinculagdo estreita a terra, o que faz com que a mesma absorva
certas singularidades do local em que é produzida. Isto sugere que, ao adquirir
uma habitacdo na mesma transacdo, se adquira também toda uma série de
atributos associados ao cotidiano da vida urbana: meio de interacdo social,
facilidades de acesso a outras atividades urbanas como o lazer, comércio em
geral, etc (SMOLKA, 1987, p. 72).

O autor afirma que a realizacdo da valorizagéo por parte do capital incorporador ndo
ocorre por meio da producdo de moradias, mas sim pela mudancga no uso do solo, considerando-
se a sua capacidade de intensificar as diferencas na ocupacao urbana.

A partir da exposi¢éo acerca do papel do capital incorporador no contexto das dinamicas
imobiliarias, é fundamental, entdo, conhecer alguns aspectos relativos as empresas que atuam
na producdo de espagos para a autossegregacdo em Aracgatuba e Birigui. Nas duas se¢Oes que

se seguem, apresentaremos os dados relativos as empresas e as duas cidades estudadas.
3.1 Aracgatuba

O Quadro 1 apresenta algumas informaces acerca dos loteamentos fechados presentes
em Aracatuba e das empresas loteadoras responsaveis por esses empreendimentos. No capitulo
3, relativo a metodologia, ja fizemos referéncia aos procedimentos adotados para levantar esses

dados.



77

Quadro 1: Aracatuba. Agentes econdmicos? responsaveis pela implantacio dos loteamentos fechados. 2020.
Loteadora Empreendiment  Aprovacdo Setor da cidade Proprietarios do Tipo de Inicio das Incorporadoras Municipio
o/n° de lotes do terreno empresa atividades sede
Empreendi-
mento

Aeroparque Vila Madalena/ 10/10/2017 Aeroparque Sociedade =~ 09/01/2017 Incorporacéo de Aragatuba
Empreendimento 507 (Res.) Empreendimentos Limitada empreendimentos
s Imobiliarios 04 (Com.) Imobiliarios imobiliarios;
LTDA Vila Madalena 25/10/2019 Norte LTDA construcdo de edificios;
1/ (em compra e venda de
615 (Res.) execucao) imoveis proprios;
04 (Mistos) gestéo e administracéo
da propriedade
imobiliaria
Abitte Quinta do Ipé S.1. Sudeste S.. S.1. S.1. Incorporacéo de Penapolis
Urbanismo (em empreendimentos
construcao) imobiliarios.
Alphaville Alphaville/ 22/11/2012 Sudeste Horizon 19 Sociedade | 01/02/1995 Obras de urbaniza¢do Séo Paulo
Urbanismo S.A 379 (Res.) Participaces por acdes (ruas, pragas, calcadas);
03 (Mistos) LTDA outras sociedades de
48 (Com.) participacao, exceto

holdings; incorporacéo
de empreendimentos
imobiliarios; aluguel de
imdveis préprios,

compra e venda de
imoveis proprios

Atuarq Delta Park/ 31/10/2003 Norte Isoldino Alves Sociedade = 28/05/1985 Incorporacao de S&o Paulo
Planejamento e 224 lotes Ferreira Junior Limitada empreendimentos
Construcdes Ltda imobiliarios
Costa Azul Residencial 24/06/2005 | Localizado fora do Costa Azul Sociedade = 21/06/2004 Compra e venda de Aracatuba
Empreendimento Costa Azul/ perimetro urbano |~ Empreendimentos Limitada imoveis proprios;
s Imobiliarios 296 lotes Imobiliarios holdings de institui¢des
LTDA LTDA ndo financeiras

2 Organizam-se nesse quadro as informagGes sobre os agentes econdmicos, embora outros agentes estejam envolvidos no processo, como os publicos, principalmente: as
prefeituras municipais, uma vez que sdo responsaveis pela aprovagdo dos empreendimentos e a vistoria da implantacdo e a emissao de “habita-se”, bem como as cAdmaras
municipais que aprovam as normativas que orientam a produgdo do espago urbano.



Costa Azul
Empreendimento
s Imobiliarios 11
LTDA

Costa Negocios

GSP
Loteamentos

Habiana Agrop.
E Imobiliaria
Ltda

Habiana Imoveis
e
Empreendimento
s Ltda

Laranjeiras
Aracatuba
Empreendimento
s Imobiliarios
LTDA

L.C.C.L.
Loteamentos,
Construcdes e
Comeércio Ltda

Residencial
Costa Azul 11/
199 lotes

Costa Home/
237 lotes

GSP Golden
(660 lotes)

Habiana/
272 lotes

Habiana 2/
289 lotes

Laranjeiras/
313 lotes

Parque dos
Aracas/
187 lotes

27/10/2016
(em
finalizacéo)

15/12/2017

S.i
(em
construcao)
S.1.

S.i.

04/09/2017

S.1.

Localizado fora do
perimetro urbano

Norte

Sul

Norte

Norte

Nordeste

Oeste

Costa Azul
Empreendimentos
Imobiliarios |1
LTDA
Mario José Costa
Junior, Marialice
Guerrero Bosco,
Valmir José Costa
e Aline Berge
Guimaraes Costa

S.i

Habiana Agrop. E
Imobiliaria Ltda

Habiana Imoveis e
Empreendimentos
Ltda

Laranjeiras
Aracatuba
Empreendimentos
Imobiliarios
LTDA
L.C.C.L.
Loteamentos,
Construcoes e
Comércio Ltda

Sociedade
Limitada

S.i.

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

10/08/2014

S.i.

02/03/2011

01/03/1996

15/01/2001

01/03/2016

21/12/1992

Loteamento de imoveis
proprios

Comercial exportadora;
agronegacio;
construcdo industrial;
empreendimentos
imobiliarios,
prospeccdo geoldgica;
tecnologia da
informacdo e ensino
Compra e venda de
imoveis proprios e
obras de urbanizacao
Obijeto social ndo
cadastrado

Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios, holding de
instituicdes ndo
financeiras
Loteamento de imoveis
proprios

Atividades especificas
da construcao
(cobertura, alvenaria,
piso, pintura,
revestimento,
vidragaria, etc.);
servicos de locacdo,
arrendamento, e
intermediacéo de bens
imoveis (corretagem);
loteamento e

Aracatuba

S.i.

Aracatuba

Sao Paulo

Aracatuba

Aracatuba

Sao Paulo
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Loteamento
Residencial
Barcelona LTDA
(Razéo Social)

Loteamento
Residencial
Barcelona Il
LTDA

(Razéo Social)

M. Magoga
Empreendimento
s Imobiliarios
Ltda

Monte Tripoli
Loteamentos

Barcelona/
608 (Res.)
01 (Com.)

Barcelona 11/
535 (Res.)
10 (Com.)

Casablanca/
55 lotes

Vila Toscana/
307 lotes

06/05/2015

20/02/2019
(aprovado/
Né&o
iniciado)

S.i.

01/12/2011

Nordeste

S.I.

Sul

Sul

Loteamento
Residencial
Barcelona LTDA

Loteamento

Residencial

Barcelona Il
LTDA

M. Magoga
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda

Samir Nametalla
Rezek

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

25/06/2015

27/09/2016

15/07/1996

28/06/2000

incorporacéo de
imoveis.

Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios; aluguel de
imoveis proprios;
corretagem na compra e
venda e avaliacdo de
imdveis; compra e
venda de imdveis
préprios; corretagem no
aluguel de iméveis;
loteamento de imoveis
proprios.
Incorporacao de
empreendimentos
imobiliarios; aluguel de
imoveis proprios;
corretagem na compra e
venda e avaliacdo de
imoveis; compra e
venda de imdveis
préprios; corretagem no
aluguel de imoveis;
loteamento de imoveis
préprios.
Incorporagéo de
empreendimentos
imobiliérios;
construcdo de edificios;
aluguel de imoveis
préprios
Urbanizagdo de areas
Construcao civil
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Aracatuba

Aracatuba

Aracatuba

Birigui



Pau-Brasil
Empreendimento
s Imobiliarios
LTDA

Reis Alves
Empreendimento
s Imobiliarios
Ltda

RFP
Empreendimento
s Imobiliarios
LTDA

Sao José
Desenvolvimento
Imobiliario 19
Ltda

Green Park/
232 lotes
Serra Dourada

Mansour

Copacabana
Residencial/
723 lotes

Royal Boulevard
Premium/
374 (Res.)

02 (Com.)
Alphaville 11/
499 (Res.)
07 (Com.)

04/03/2014
20/01/2005

S.i.

23/11/2000

14/06/2013

29/09/2016
(em
finalizacdo)

Leste
Norte

Leste

Localizado fora do
perimetro urbano

Sudeste

Sudeste

Pau-Brasil
Empreendimentos
Imobiliarios
LTDA

Reis Alves
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda

RFP
Empreendimentos
Imobiliarios
LTDA
Sédo José
Desenvolvimento
Imobiliario 19
Ltda

S.i.

Sociedade
Limitada
(E.P.P.)

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

S.i.

20/08/1998

16/08/2011

13/06/2007

Loteamento de imdveis
proprios
Compra e venda de
imoveis préprios
Incorporacéo de
empreendimentos
imobilidrios
Corretagem na compra
e venda e avaliacdo de
imoveis

Incorporacéo de
empreendimen-tos
imobiliarios

Gestao e administracdo
da propriedade
imobiliaria; aluguel de
imoveis proprios;
compra e venda de
imoveis proprios

Aracatuba

Aracatuba

Aracatuba

Sao Paulo

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano e Habitagdo de Aragatuba; Junta Comercial do Estado de Sao Paulo. Organizagéo: Augusto Marques da Silva.
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O Quadro 1 apresenta algumas informagfes acerca de alguns agentes econdmicos
responsaveis pelos loteamentos fechados localizados no municipio de Aracatuba. Estdo
contidos nele, também, os proprietarios dos terrenos nos quais o loteamento foi implantado,
juntamente com o numero de lotes do empreendimento, a data de aprovacao, o tipo de empresa,
a data de constituicdo da empresa, a data de inicio das atividades das empresas, a empresa
incorporadora e 0 municipio sede. E importante destacar que as informacdes contidas na tabela
foram obtidas por meio de consulta a Prefeitura Municipal de Aracatuba, ao site da Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulos e aos sites das préprias empresas.

Um primeiro elemento a se destacar, a partir das informacdes contidas no quadro, é que
a maioria das empresas loteadoras destes empreendimentos imobilidrios sdo também
proprietarias dos terrenos nos quais o empreendimento foi implantado. E possivel verificar
algumas excecdes. Dos 23 loteamentos fechados, trés sdo os casos em que a empresa loteadora
nédo tinha a propriedade da terra antes da ocupacdo pelo empreendimento. Apenas no caso da
GSP Golden, da GSP Loteamentos e da Quinta do Ipé, da Abitte Urbanismo, ndo foi possivel
conhecer os proprietarios das terras onde os empreendimentos foram implantados. E importante
destacar que existem mais loteamentos que empresas (23 loteamentos e 20 empresas), uma vez
que determinadas empresas sdo responsaveis por mais de um empreendimento, como é 0 caso
da Aeroparque Empreendimentos Imobiliarios LTDA (Vila Madalena | e Vila Madalena I1) e
a Pau-Brasil Empreendimentos Imobiliarios LTDA (Residencial Mansour, Green Park e Serra
Dourada).

O empreendimento Alphaville é de responsabilidade da Alphaville Urbanismo S.A e a
empresa proprietaria do terreno é a Horizon 19 Participacdes LTDA. Merece destaque o
interesse de empresas de grande capital, externo, como é o caso da Alphaville Urbanismo S.A
em implantar um empreendimento imobiliario na regido. Trata-se de uma das maiores empresas
do ramo imobiliario, atuando em escala nacional. De acordo com o site da empresa, ela atua em
50 cidades de 23 estados brasileiros, contabilizando mais de 250 projetos implantados®.

Outro caso é o loteamento fechado, Delta Park, cuja loteadora é a Atuarq Planejamento
e ConstrucBes LTDA, enquanto o proprietario do terreno é Isoldino Alves Ferreira Junior,
empresario sécio de uma empresa chamada Isoldino Alves Ferreira Agropecuaria LTDA,
sediada em Pereira Barreto - SP, fundada no ano de 1989 e que tem como atividade a criacdo

de bovinos para corte.

% InformagGes retiradas do seite da empresa. http://alphavilleurbanismo.com.br/home.
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O terceiro loteamento, cuja empresa loteadora ndo € a proprietaria da terra ocupada é o
Vila Toscana. Esse empreendimento tem como empresa loteadora a Monte Tripoli Loteamentos
e o proprietario do terreno é Samir Nametalla Rezek, que realiza assessoria em agropecuaria na
cidade de Aracatuba.

O empreendimento Costa Home foi implantado pela Costa Urbanizadora, marca que
compde a Costa Negocios. De acordo com o website da empresa, este grupo desenvolve
atividades diversas como agronegocio, prospecc¢do geoldgica, comercial exportadora de bens e
servicos, ensino e tecnologia de informacdo. O proprietario das terras nas quais 0
empreendimento foi construido s&o os irmaos Costa, Mario Costa e Valmir Costa®.

A Abitte Urbanismo, responsavel pelo Quinta do Ipé, é uma empresa pertencente ao
Grupo ASPERBRAS, que atua em paises como Uruguai, Congo, Angola, Portugal e Austria.
A empresa realiza atividades em diversas areas, como geologia, mineracdo, agronegocio,
tecnologia industrial, construcdo, energia e empreendimentos imobiliarios®. A Abitte
Urbanismo desenvolve projetos em inimeras cidades como Penapolis, Barueri, Marilia, Sdo
Paulo, Aracatuba, Birigui, Dourados e Cuiaba. No caso de Birigui, a empresa é responsavel
pelo Adisa Birigui.

No que se refere as sedes das empresas, € importante destacar que, no caso das
Sociedades de Proposito Especifico (SPEs), estdo sendo consideradas as sedes das SPEs.
Verifica-se, entdo, que a maioria das empresas loteadoras/incorporadoras possui sede em
Aracatuba. Das 20 empresas responsaveis pelos loteamentos fechados, em apenas um caso nao
foi possivel saber a cidade na qual esté localizada sua respectiva sede. Sendo assim, das 19
empresas sobre as quais foi possivel obter esse tipo de informagdo, 12 sdo sediadas em
Aracatuba, cinco em S&o Paulo, uma em Birigui e uma em Penépolis.

Sobre alguns dos aspectos das empresas loteadoras/incorporadoras, constatados a partir
da consulta aos sites das empresas e também da Junta Comercial do Estado de Séo Paulo,
destaca-se o tipo de empresa, a data de inicio das atividades e o objeto da empresa.

Em relacdo ao tipo de empresa, foi possivel levantar essa informagao sobre 17 empresas
das 20 que compde o total. Observa-se que sdo empresas que constituem, predominantemente,
sociedades limitadas, uma vez que das 17 empresas, apenas uma é composta por uma sociedade
de acdes, sendo essa a Alphaville Urbanismo S.A.

Sobre a data de inicio das atividades, foi possivel obter informag6es sobre 17 das 20
empresas. A partir das informagGes contidas na Quadro 1, constata-se que sete empresas

# InformagGes retiradas do site da empresa. http://www.costaurbanizadora.com.br/#home.
5 InformagGes retiradas do site da empresa. https://www.asperbras.com/
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tiveram suas atividades iniciadas a partir dos anos 2010, quatro empresas entre os anos de 2000
a 2010, cinco empresas na década de 1990 e uma empresa na década de 1980. Esses dados
mostram que 0 interesse na producdo desses espacos residenciais fechados, no caso de
Aracatuba, € relativamente recente.

Em relacdo as atividades desenvolvidas pelas empresas incorporadoras, observa-se que
predominam: a incorporacdo de empreendimentos imobiliarios; a compra e venda de imdveis
proprios; e loteamento de imoveis proprios. A Alphaville Urbanismo S.A desenvolve, além da
incorporacdo imobiliaria e compra e vendas de imoveis proprios, obras de urbanizacao, assim
como a Monte Tripoli Loteamentos. Empresas como a M. Magoga Empreendimentos
Imobiliarios Ltda e a Monte Tripoli Loteamentos realizam obras de construgéo civil. AL.C.C.L.
Loteamentos, ConstrucGes e Comércio Ltda, além da corretagem, da abertura de loteamento e
correspondente incorporacdo de imdveis realiza atividades como vidracgaria, pintura e alvenaria.

Em relacdo aos loteamentos, é possivel afirmar que a maioria corresponde a
empreendimentos recentes. Dos 23 loteamentos, sobre sete deles ndo foi possivel encontrar a
data de aprovacdo. De acordo com a arquiteta que trabalha na Secretaria de Planejamento
Urbano e Habitacdo de Aracgatuba, no caso de empreendimentos muito antigos, poderia ndo se
encontrar registros das datas de aprovacdo. Portanto, dos 16 loteamentos restantes, 12 deles
tiveram sua aprovagao datada a partir da década de 2010. Os empreendimentos mais antigos da
listagem obtida sdo o Copacabana Residencial (2000), o Delta Park (2003), Serra Dourada
(2005), Residencial Costa Azul (2005). E possivel afirmar que o GSP Golden e o Quinta do
Ipé, embora ndo tenha sido possivel obter sua data de aprovagdo, sdo empreendimentos
recentes, uma vez que suas obras estdo em execugao.

Sobre o nimero e tipo de lotes presentes nos empreendimentos, nota-se que grande parte
dos loteamentos fechados conta apenas com lotes residenciais. Apenas Royal Boulevard
Premium, Alphaville, Alphaville Il, Vila Madalena, Vila Madalena 11, Barcelona e Barcelona
I, além dos lotes residenciais, apresentam lotes comerciais e mistos. Portanto, dos 22
empreendimentos, sete deles apresentam e irdo apresentar variacGes nos tipos de lotes. Em
relacio ao numero de lotes, observa-se grande variacdo entre o0s loteamentos. O
empreendimento com maior nimero de lotes sdo o Residencial Copacabana, com 723 lotes, 0
GSP Golden, com 660 lotes, o Vila Madalena Il, com 615 lotes e o Barcelona, com 608 lotes.
O loteamento fechado que apresenta menor quantidade de lotes € o Casablanca, com apenas 55
lotes.

Relativo a localizacdo dos loteamentos fechados, é possivel verificar que estes estdo

concentrados principalmente no setor norte e sul/sudeste da cidade de Aracatuba. Alguns
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loteamentos estdo localizados fora do perimetro urbano, como o Residencial Costa Azul | e Il
e 0 Copacabana Residencial, uma vez que consistem em ranchos voltados para o lazer.
O Quadro 2 apresenta as empresas responsaveis pelos condominios no municipio de

Aracatuba.



Loteadora

Bravo
Incorporadora

Cond. Res. Siena
SPE Ltda

KGN Participaces
e
Empreendimentos
Imobiliérios Ltda

Lomy Engenharia
Eireli

Tecol - Tecnologia,
Engenharia e
Construcédo Ltda

Terra Nova
Rodobens
Incorporadora

Empreendimento/
N° de lotes
San Marino

Villa Turin

Condominio Siena
1/

31 lotes
Condominio Siena
2/

31 lotes
Condominio
Florida/

32 lotes

Residencial Sofia
29 lotes

Residencial Ankara/
99 lotes
Campos Sales |
Campos Sales 11
Santos Dumont 1/
45 lotes

Residencial Terra
Nova/
547 lotes

S.I.

S.i.

26/02/2019

26/02/2019

17/08/2016
(ndo iniciado)

06/10/2014

12/07/2016
S.1.

S.i.
07/11/2005

14/08/2009

Setor da

cidade

Norte

S.i.

S.i.

Norte

Noroeste
S.i

S.i
Nordeste

Norte

Proprietario do
terreno
S..

Cond. Res. Siena
SPE Ltda

KGN Participacdes
&
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda

Lomy Engenharia
Eireli

Tecol - Tecnologia,
Engenharia e
Construcdo Ltda

Terra Nova
Rodobens
Incorporadora

Tipo de
empresa
S.i.

Sociedade
limitada

Sociedade
limitada
(M.E.)

GRUPO

Sociedade
limitada

Sociedade
Limitada

Inicio das
atividades
S.i.

07/11/2018

08/05/2014

28/04/2000

25/01/1995

22/11/2007

Quadro 2: Aracatuba. Agentes econdmicos responsaveis pela implantacdo dos condominios horizontais. 2020.
Aprovacao do
empreendimento

Incorporadoras

Construcéo e
incorporacdo de
empreendimentos
imobiliarios
financiados pelo
Sistema Financeiro
de Habitacéo.

Incorporagéo de
empreendimentos
imobiliarios

Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios

Construcéo de
edificios

Construcao de
edificios;
administracéo de
obras; construcéo
de estacdes e redes
de
telecomunicacoes;
existem outras
atividades
Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarias
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Municipio
sede
Aracatuba

Aracatuba

Aracatuba

Aracatuba

Aracatuba/

Aracatuba



Imobiliarias

Imobiliarias
Aracatuba | SPE Aracatuba | SPE
LTDA LTDA
Terra Nova Residencial 08/12/2009 Norte Terra Nova S.i. S.i.
Rodobens Moradas/ Rodobens
Incorporadora 784 lotes Incorporadora
Imobiliarias Imobiliarias
Aracatuba 11 SPE Avracatuba 1l SPE
LTDA LTDA

S.i.
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Avracatuba

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba; Junta Comercial do Estado de S&o Paulo. Organizacdo: Augusto Marques da Silva.
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E importante destacar que os condominios horizontais apresentados no Quadro 2
contam, também, com habita¢Ges populares financiadas por programas habitacionais, como o
Minha Casa Minha Vida. Uma primeira observacao a ser feita, comparando os quadros 1 e 2, é
que o numero de loteamentos fechados é maior que o nimero de condominios horizontais.

De acordo com a arquiteta da Secretaria de Planejamento Urbano e Habitacdo de
Aracatuba, os empreendimentos apresentados no Quadro 1 foram aprovados como loteamentos
e, apds suas respectivas implantacdes, foi solicitado junto a Prefeitura Municipal de Aracatuba
a concessdo para o fechamento do loteamento. No final deste processo, cada lote tem sua
prépria matricula. Essa constatacdo indica que agentes associados a iniciativa privada tém
acolhida as suas demandas junto ao poder publico municipal, reforcando a tese de Corréa (1989)
de que a atuacdo deles ndo é neutra. Ela se realiza no ambito de coalisdes de interesses que se
constituem de modo singular em cada cidade, ainda que, no caso das cidades brasileiras a
associacdo acima aludida seja muito frequente. Como anteriormente explicitado, Rodrigues
(2013, p.158) destaca que:

Ao se retirar da manutencao de areas condominiais e “aceitar” que espagos
publicos fiquem intramuros nos loteamentos, o Estado fica refém do setor
imobiliario e é conivente com a segregacdo socioespacial. [...] Abre méo das
normas constitucionais sobre a funcdo social da cidade e da propriedade e das
leis de uso do solo validas para todo o territério nacional.

Em relacdo aos condominios horizontais, presentes no Quadro 2, sdo empreendimentos
que, no caso, foram aprovados os parcelamentos ja com as casas a serem construidas, ndo tendo
a necessidade de efetuar a solicitacdo junto a prefeitura para o fechamento, como foi feito no
caso dos loteamentos, pois a propriedade é condominial, cabendo, a cada um, a titularidade
sobre seu imdvel residencial e a uma cota parte ideal das areas comuns. Nesse caso, o lote
obtido pelos futuros moradores compde uma fracdo ideal do loteamento.

No tocante aos condominios horizontais localizados em Aracatuba, € importante
ressaltar que, neste caso, também nao foi possivel levantar parte das informacoes referente a
algumas empresas e condominios horizontais. Outro aspecto relevante € que, assim como no
caso dos loteamentos, existem empresas que sdo responsdveis por mais de um destes
condominios. Desta forma had mais empreendimentos (12) que empresas (7). A Tecol -
Tecnologia, Engenharia e Construcdo Ltda possui quatro empreendimentos em Aragatuba
sendo eles o Residencial Ankara, o0 Campos Sales I, 0 Campos Sales Il e 0 Santos Dumont I. O
Cond. Res. Siena SPE Ltda é responsavel pelos Condominios Siena 1 e Siena 2. Por fim, a

Bravo Incorporadora é responsavel pelo San Marino e pela Villa Turin. A partir disso, verifica-
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se que as empresas incorporadoras sdo, em todos 0s casos, proprietéaria dos terrenos nos quais
os empreendimentos foram implantados, podendo ser excecdo, apenas 0S casos dos
Condominios San Marino e Villa Turin, da Bravo Incorporadora, sobre os quais néo foi possivel
encontrar informagdo sobre o proprietario das terras nas quais o condominio horizontal foi
implantado e os imdveis residenciais foram construidos.

No que se refere ao municipio das empresas loteadoras/incorporadoras, todas possuem
sede no municipio de Aracatuba.

Algumas informagdes acerca das empresas foram levantadas a partir da busca no site da
Junta Comercial do Estado de S&o Paulo e serdo apresentadas na sequéncia, sendo elas o tipo
de empresa, a data de inicio das atividades e o objeto da empresa.

Em relacdo ao tipo de empresa, das cinco sobre as quais foi possivel levantar essas
informacdes, quatro delas sdo sociedades limitadas, enquanto apenas uma, a Lomy Engenharia
Eireli, constitui um grupo.

Sobre a data de inicio das atividades, destaca-se que das cinco empresas sobre as quais
foi possivel obter esse tipo de informacdo, apenas uma teve suas atividades iniciadas antes dos
anos 2000, sendo esta a Tecol - Tecnologia, Engenharia e Construcdo Ltda, em 1995. A Lomy
Engenharia Eireli teve suas atividades iniciadas, no ano 2000, a Terra Nova Rodobens
Incorporadora Imobiliarias Aragatuba | SPE LTDA, em 2007, a KGN Participagdes e
Empreendimentos Imobiliarios Ltda em 2014 e, por fim, a Cond. Res. Siena SPE Ltda, em
2018.

Sobre o objeto das empresas, a Lomy Engenharia Eireli e a Tecol - Tecnologia,
Engenharia e Construgdo Ltda destacam como atividades desenvolvidas pela empresa a
construcdo civil e, no caso da segunda, administracdo de obras e construgcGes de estacdes e redes
de telecomunicacdes. Sobre as atividades realizadas pela KGN Participacbes e
Empreendimentos Imobiliarios Ltda, Cond. Res. Siena SPE Ltda, Terra Nova Rodobens
Incorporadora Imobiliarias Aracatuba | SPE LTDA e a Bravo Incorporadora destaca-se a
incorporacdo de empreendimentos imobiliarios.

Observando-se a data de aprovacdo dos empreendimentos, essas informacgdes foram
obtidas a partir do contato com a Secretaria de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba.
No caso de alguns condominios horizontais, nao foi possivel levantar esse tipo de informacéo.
No total de 12 empreendimentos apresentados no Quadro 2, ndo foi possivel obter a data de
aprovacao de quatro deles. Dentre os oito empreendimentos restantes, trés foram aprovados na
década de 2000 e cinco na década de 2010 e, portanto, podem ser considerados

empreendimentos recentes.
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Em relagdo ao nimero de lotes dos condominios horizontais, comparando com o nimero
de lotes dos loteamentos, pode-se afirmar que os tais condominios sdo menores que 0S
loteamentos, apresentando numero de lotes significativamente menor. Entretanto, considerando
loteamentos fechados e condominios horizontais, 0 empreendimento com maior nimero de
lotes é o Condominio Residencial Moradas, com 784 lotes. O segundo maior condominio
horizontal em ndmero de lotes é o Residencial Terra Nova, com 547 lotes. Todos os demais
condominios horizontais ndo apresentam numero de lotes superior a 100, sendo eles:
Residencial Sofia (29 lotes), Residencial Ankara (99 lotes), Santos Dumont | (45 lotes),
Condominio Flérida (32 lotes), Condominio Siena 1 (31 lotes), Condominio Siena 2 (31 lotes).
E importante destacar, que em relagdo a 12 condominios horizontais, ndo foi possivel obter o
numero de lotes de quatro empreendimentos.

Em relacdo a localizacdo dos condominios horizontais, sobre aqueles que foi possivel
conhecer sua localizagao, verifica-se que, com excec¢édo do Residencial Ankara e Santos Dumont

I, todos os demais estdo localizados no setor norte de Aragatuba.
3.2  Birigui

O Quadro 3 apresenta informacfes sobre as empresas loteadoras responsaveis pelos

loteamentos e condominios de Birigui.



Quadro 3: Birigui. Agentes econdémicos responsaveis pelos condominios horizontais e loteamentos fechados. 2020.
Incorporadoras

Loteadora

Abdo e Capel
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA

Art Ville 11
Empreendimentos
Imobiliarios — SPE
-LTDA

Astlrias Rae
Imobiliaria LTDA

Big Lot
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA

Fiorotto e Polizel
S/C LTDA

Imobiliaria Gaivota
S/C LTDA

Imobiliaria Lago
Azul S/IC LTDA

Empreendimento/n°®
de lotes

Residencial Portdo

Azul 11/

45 lotes
(loteamento)
Art Ville 11/

126 lotes
(loteamento)

Residencial Veneza/
162 lotes
(loteamento)
Residencial
Alamoville/

38 lotes
(loteamento)
Guatambu Residencial
Park/

162 lotes
(condominio
horizontal)

Residencial Aroeiras/
145 lotes
(loteamento)
Residencial Gavea/
102 lotes
(loteamento)

Residencial Ibiza/
103 lotes

Aprovacio
do
Empreendi-
mento
18/02/2005

16/04/2015

07/07/2004

25/03/2003

30/05/2000

31/07/2000

20/05/2003

14/07/1994

Setor da cidade

Noroeste

Norte

Oeste

Noroeste

Localizado fora
do perimetro
urbano

Sul

Noroeste

Noroeste

Proprietario do
terreno

Sebastido Baceto

Astlrias Rae
Imobiliaria LTDA

José Geraldo Garla

Fiorotto e Polizel
S/C LTDA

Welson Pontes
(também
proprietario da
Imobiliaria Gaivota
S/C LTDA)
Jamil Buchalla

Tipo de
empresa

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Inicio das

atividades

10/02/2004

02/07/2015

02/08/2000

01/03/2000

21/10/1999

01/12/2003

S.i.

Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios

Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios

Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios

Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliérios;
construcédo de
edificios;
instalacdo e
manuten¢do
elétrica
Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios
Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios

S.i.
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Municipio
sede

Birigui

Birigui

Ribeirdo
Preto

Marilia

Birigui

Birigui

S.i.



Imobiliaria Terra
Firme S/IC LTDA
(esta empresa ndo
existe mais)

Abitte Urbanismo

JFG
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA
J.S. — Arriaga
Imoveis LTDA

L.E. Birigui
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA

Nelson Calixto
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA

Paez de Lima
Consultoria de
Imoéveis S/IC LTDA

(loteamento)
Residencial Boa Vista/
649 lotes
(loteamento)
Alphaville/

82 lotes
(loteamento)

Residencial Adisa
Birigui/
471 lotes
(loteamento)
Campo Bello/
199 lotes
(loteamento)
Villa Lobos/
296 lotes
(loteamento)
Residencial San
Marino/
523 lotes
(loteamento)

Vila Chafariz/
201 lotes
(loteamento)
Parque Inglés/
179 lotes
(loteamento)
Sitio de Recreio
Passaredo/
54 lotes

2017

23/08/1987

S.1.

11/08/2014

S.i.

24/07/2003

07/06/2000

24/04/2013

11/04/1979

QOeste

Noroeste

Norte

Norte

Noroeste

Norte

Oeste

Oeste

Noroeste

Jamil Buchalla

Ewaldo Fiorotto
Rodrigues (também
proprietario da
Imobiliaria Terra
Firme S/C LTDA)
S.i

Jamil Buchalla

S.i

Jamil Buchalla

Nelson Calixto
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA

Familia Silva
Nunes

S.i.

S.1.

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

Sociedade
Limitada

S.i.

S.i.

S.I.

S.i.

15/10/2015

01/08/2001

S.I.

S.I.

S.i.

Incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios

S.i.

Loteamento de
imoveis préprios

Compra e venda de
imoveis préprios;
construcéo de
edificios;
incorporacéo de
empreendimentos
imobiliarios;
aluguel de imoveis
préprios

S.1.

S.i.
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S.i.

Penéapolis

S.i.

Birigui

Birigui

Birigui

Marilia



Damha Village Damha 24/07/2013
Urbanizadora Birigui/
397 lotes

(loteamento)
Residencial Decolores/ = 26/01/2004

106 lotes

(loteamento)

Tunes e Bersanete
S/IC LTDA

Sul

Oeste

Polizel Grupo S.1.
Participacdes
LTDA
Pedro Tunes Sociedade S.1.
Limitada

Desenvolvimento
de
empreendimentos
urbanisticos
S.i.

Fonte: Secretaria Municipal de Obras de Birigui; Junta Comercial do Estado de S&o Paulo. Organizacdo: Augusto Marques da Silva.

S.I.

92



93

O Quadro 3 apresenta informacgdes acerca das empresas responsaveis pelos espacos
residenciais fechados localizados em Birigui. Essas informacdes foram obtidas nos sites da
Junta Comercial do Estado de Séo Paulo e nos das proprias empresas, e por meio do contato
com agentes bem informados do setor privado (imobiliarias, agentes imobiliarios, escritorios
de contabilidade) e do publico (funcionarios da Prefeitura de Birigui, a partir da solicitacdo
destas informacg@es junto & Secretaria de Obras e & Secretaria de Financgas).

Ressalta-se que Birigui apresenta maior nimero de espacos residenciais fechados do
que empresas loteadoras, uma vez que existe empresas responsaveis pela implantacdo de mais
de um empreendimento. Destacam-se as empresas: Asturias Rae Imobiliaria LTDA,
responsavel pelo Residencial Veneza e Alamoville; a Imobiliaria Lago Azul S/C LTDA,
responsavel pelo Residencial Ibiza e Boa Vista; e, por fim, a Nelson Calixto Empreendimentos
Imobiliarios LTDA, responsavel pelo Vila do Chafariz e Parque das Arvores Il (Parques
Inglés).

Observamos que, em alguns casos, a propriedade do terreno no qual o espago residencial
fechado foi implantado é da propria empresa loteadora. Entretanto, merece destaque o fato de
0s proprietarios dos terrenos serem alguns grandes empresarios que atuam em outros ramos de
atividade econdmica.

O empresario do setor imobiliario e pecuarista Jamil Buchalla é proprietério dos terrenos
nos quais quatro espacos residenciais fechados foram implantados em Birigui: Residenciais San
Marino, Boa Vista, Ibiza e Campo Bello. Ewaldo Fiorotto Rodrigues é proprietario do terreno
no qual foi construido o Alphaville e também da Terra Firme S/C LTDA, imobiliaria
responsavel por este empreendimento. Os empresarios José Geraldo Garla, Pedro Tunes,
Sebastido Baceto e Welson Pontes sdo proprietarios dos terrenos ocupados respectivamente
pelo Guatambu Residencial Park, Residencial Decolores, Art Ville 1l e Residencial Gavea. O
empreendimento Sitio do Passaredo, de acordo com antigo morador desse espaco residencial
fechado, foi, no seu inicio, uma associacdo de moradores e o terreno ocupado pelo loteamento
era de propriedade da familia do fundador de Birigui, Nicolau da Silva Nunes. O Village
Damha, implantado pela Damha Urbanizadora, foi construido em terreno pertencente a empresa
Polizel ParticipacBes LTDA. No caso dos empreendimentos Villa Lobos, Adisa Birigui e Portéo
Azul 11, ndo foi possivel conhecer o proprietario dos terrenos, uma vez que essas informacoes
nédo foram concedidas pela Prefeitura Municipal de Birigui.

Podemos observar, a partir da analise do Quadro 3, que embora exista empreendimentos
mais recentes, cuja data de aprovacdo foi posterior aos anos 2010, parte significativa dos

empreendimentos localizados em Birigui foi aprovada entre os anos 2000 e 2010, sendo nove
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do total de 19 empreendimentos. Nao foi possivel levantar essa informacdo no caso do
Residencial Adisa e Villa Lobos, ainda ndo finalizados.

Em relacdo ao nimero de lotes dos empreendimentos, observamos que o Residencial
Boa Vista, Residencial San Marino e o Village Damha Birigui sdo aqueles que apresentam
maiores nimeros de lotes. Estes empreendimentos apresentam, respectivamente 649 lotes, 523
lotes e 397 lotes. Grande parte dos empreendimentos apresentam nimero de lotes baixo. Dentre
aqueles que contam com menor nimero destacam-se o Alamoville, com 38 lotes, o Residencial
Portdo Azul 11, com 45 lotes, o Sitio Recreio do Passaredo, com 54 lotes e, por fim, o Alphaville
com 82 lotes.

Grande parte das empresas responsaveis pelos espacos residenciais fechados localizados
em Birigui possui suas respectivas sedes na cidade de Birigui. Dentre as 16 loteadoras
apresentadas no Quadro 3, foi possivel obter informacfes de 11 empresas acerca de suas
respectivas sedes, sendo que sete delas estdo sediadas em Birigui, duas em Marilia, uma em
Penapolis e uma em Ribeirdo Preto.

Em relacdo as principais atividades desenvolvidas pelas empresas loteadoras, é possivel
afirmar, a partir das informacoes coletadas, que predomina a incorporacéo de empreendimentos
imobiliarios. Dentre as que apresentam outros tipos de atividades, a Polizel Participagdes LTDA
apresentou também como atividades o aluguel de imdveis préprios, o holding de instituicoes
ndo financeiras e a compra e venda de imdveis proprios. A Big Lot Empreendimentos
Imobilidrios LTDA apresenta, além da incorporacdo de empreendimentos imobiliarios, a
construcdo de edificios e a instalacdo e a manutencéo elétrica. L.E. Birigui Empreendimentos
Imobiliarios LTDA tem como atividade compra e venda de imoveis proprios; construcdo de
edificio e aluguel de imoveis proprios.

Merece destaque a presenca da empresa Damha Urbanizadora, responsavel pelo
empreendimento Village Damha Birigui. A empresa comp&e o Grupo Encalso, juntamente com
outras empresas como a Encalso Construgdes, a Fazenda Bonanga e a D’Energy Energia. O
Grupo Encalso, fundado no ano de 1964, além de promover a implantagcdo de empreendimentos
imobilidrios, atua também nas areas de engenharia civil, concessdo de energia e no
agronegocio®.

De acordo com seu website, 0 Grupo Encalso Damha atua ndo somente no estado de
Sd0 Paulo, mas também em outros estados. A empresa conta com empreendimentos

imobiliarios nas cidades de Presidente Prudente (SP), Sdo José do Rio Preto (SP), Birigui (SP),

& InformagGes retiradas do site da empresa. http://www.damha.com.br/encalso-damha/.
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Araraquara (SP), Sdo Carlos (SP), Assis (SP), Mirassol (SP), Piracicaba (SP), Ipigué (SP),
Marilia (SP), Catanduva (SP), Limeira (SP), Uberaba (MG), Fronteira (MG), Campos dos
Goytacazes (RJ), Feira de Santana (BA), Campo Grande (MS), Conde (PB), Aracaju (SE) e
Brasilia (DF). No caso de algumas cidades, como Sdo José do Rio Preto (SP), Presidente
Prudente (SP), Sdo Carlos (SP), Araraquara (SP), Mirassol (SP), Piracicaba (SP), Uberaba
(MG), Feira de Santana (BA), Campo Grande (MS) e Brasilia (DF), a empresa possui mais de
um empreendimento.

O espaco residencial fechado Chéacara Vila Verde nado foi inserido no Quadro 3 pois foi
um dos primeiros empreendimentos implantados e, portanto, ndo foi possivel obter informacdes
acerca da empresa loteadora ou do proprio loteamento, uma vez que seu nome nao constava nas
listas de informacdes fornecidas pela Prefeitura Municipal de Birigui.

Em relacédo a localizacdo dos espacos residenciais fechados, nota-se que estes estdo

concentrados predominantemente nos setores norte, noroeste e oeste de Birigui.
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PRODUCAO DO ESPACO URBANO EM ARACATUBA E BIRIGUI APARTIR DA
IMPLANTACAO DOS ESPACOS RESIDENCIAIS FECHADOS

4.1  Espagos urbanos: uma leitura a partir de indicadores socioespaciais

Os mapas representados nas Figuras 2, 3, 4 e 5 fazem parte de uma leitura dos espagos
urbanos de Aracatuba e Birigui, com base nos dados dos setores censitarios coletados e
disponibilizados pelo IBGE, referente ao Censo Demografico do ano de 2010. Os setores
censitarios sdo constituidos por unidades territoriais cadastradas para fins estatisticos,
obedecendo as delimitagcdes urbanas e rurais de cada um dos municipios.

Tal como adotado por Jannuzzi (2001) e Camacho (2013), as variaveis representadas
nos mapas tematicos contribuem para maiores compreensdes acerca de processos e tendéncias
das desigualdades socioespaciais, aferidas por indicadores quantitativos e qualitativos
relacionados a concentracdo demogréafica, concentracdo de renda e pobreza, niveis de
escolaridade e infraestrutura pablica e privada na escala da cidade.

Para fins de representacéo cartogréfica, foi realizado tratamento estatistico das variaveis
com o método de divisdo por “quartis”, agrupando em intervalos regulares os dados referentes
a cada setor censitario e dividindo-os em cinco intervalos de classes. Por conta disso, as
legendas, ao lado de cada um dos mapas, indicam as concentra¢fes da composicdo total das
variaveis, alternando entre os modos de classificagdo que melhor representam 0s processos
analisados.

Do total de dez variaveis para cada cidade, resultarda um mapa sintese (Mapas 3 e 4),
contendo a média dos setores censitarios que indicam, em niveis de inclusdo/excluséo social,
um panorama geral frente aos indicadores demogréaficos, socioambientais, econdmicos e

educacionais.



Figura 2: Aracatuba, SP. Indicadores socioespaciais: demografia e infraestrutura. IBGE (2010).
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Tal como representado na Figura 2, os indicadores demograficos demonstram maiores
concentracfes de habitantes por domicilios nas areas periféricas, predominantemente na area
norte de Aracatuba, além de ser constatado alguns setores com chefes de familia de 10 a 19
anos localizados nas mesmas areas.

No caso dos indicadores relacionados a infraestrutura puablica e privada, ha
concentracBes de domicilios sem banheiro em alguns setores especificos, principalmente nas
areas norte, sul e leste da cidade. Em contraposicdo, 0s setores que mais representam domicilios
com quatro banheiros ou mais estéo localizados no centro-sul da cidade, na area oeste e em
alguns setores localizados ao norte, areas estas com as mesmas localiza¢des atuais de alguns
espacos residenciais fechados.

A concentracdo de setores com quatro banheiros ou mais na area centro-sul da cidade
coincide, também, com a area central e pericentral da cidade, onde estdo localizados
estabelecimentos comerciais, shopping center e redes de fast-food.

Em relacdo aos domicilios ligados a rede de esgoto, a cidade apresenta bom percentual
sobre o total dos setores censitarios, com predominancia no centro comercial da cidade ao
tempo em que tende a diminuir na medida que se aproxima da periferia, mas especificamente

na area oeste.
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Figura 3: Aragatuba, SP. Indicadores socioespaciais: renda e educacdo. IBGE (2010).
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Tal como representado nos mapas da Figura 3, os indicadores econdmicos relacionados
aos chefes de familia com rendimentos de até dois salarios minimos e os chefes de familia sem
rendimento, demonstra-se maiores concentracGes nas areas leste e noroeste da cidade, nos
limites das areas urbanas.

Em relacdo ao mapa que representa os chefes de familia com rendimentos superiores a
20 salarios minimos, evidencia-se uma tendéncia de desconcentracdo dos setores localizados
no centro comercial da cidade (centro-sul), ao tempo em que tende a se concentrar em alguns
setores localizados na area oeste e norte, areas estas correspondentes as localiza¢des de alguns
espacos residenciais fechados de alto padrao. Verifica-se, também, que setores censitarios com
baixas concentracfes de renda estavam localizados proximos aos setores com maior
concentragdo, como pode ser observado no norte e sul da cidade.

Como retratado nos Mapas 9 e 10, pertencentes a Figura 3, os indicadores educacionais
evidenciam maiores concentracfes de chefes de familia analfabetos na maioria dos setores
correspondentes aos indicadores econdémicos, em especial a concentragéo de pobreza.

As duas proximas figuras representam os indicadores socioespaciais da cidade de

Birigui, conforme sera exposta.



Figura 4: Birigui, SP. Indicadores socioespaciais: demografia e infraestrutura. IBGE (2010).
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Tal como representado na Figura 4, os indicadores demograficos demonstram maiores
concentracfes de habitantes por domicilios nas areas periféricas, predominantemente na area
leste de Birigui e, com menor intensidade, na area norte. Em relacéo aos setores com chefes de
familia de 10 a 19 anos, pode ser observado maiores concentragdes nas areas norte e sul da
cidade.

No caso dos indicadores relacionados a infraestrutura puablica e privada, ha
concentracfes de domicilios sem banheiro em alguns poucos setores. Em contraposicao, 0s
setores que mais representam domicilios com quatro banheiros ou mais se localizam no centro
comercial da cidade, na area oeste e noroeste, areas que concentram grande parcela do nimero
de espacos residenciais fechados.

Em relacdo aos domicilios ligados a rede de esgoto, Birigui apresenta, assim como
Aracatuba, bom percentual sobre o total dos setores censitarios, com predominancia no centro
comercial da cidade. Alguns setores localizados na &rea noroeste apresentam percentuais

reduzidos de domicilios que apresentam maior infraestrutura publica.



Figura 5: Birigui, SP. Indicadores socioespaciais: renda e educacgdo. IBGE (2010).
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Observando os mapas contidos na Figura 5, os indicadores econdémicos relacionados aos
chefes de familia com rendimentos de até dois salarios minimos e os chefes de familia sem
rendimento, é possivel verificar maiores concentragdes em setores censitarios localizados nas
areas norte, nordeste, leste e, em menor medida, na area oeste.

Em relacdo ao mapa que representa os chefes de familia com rendimentos superiores a
20 salarios minimos, é possivel observar uma concentracdo dos setores censitarios no centro
comercial da cidade e nas areas oeste e noroeste, areas estas correspondentes as localizacdes de
alguns espacos residenciais fechados. Observa-se, também, que havia presenca de poucos
setores censitarios com baixas concentracfes de renda localizados proximos aos setores com
maior concentracdo, diferentemente de Aragatuba, onde a proximidade entre estes setores é
verificada em maior intensidade.

Como retratado nos Mapas 9 e 10, contidos na Figura 5, os indicadores educacionais
também evidenciam maiores concentracdes de chefes de familia analfabetos na maioria dos
setores correspondentes aos indicadores econdmicos, em especial a concentragdo de pobreza,
representados pelas areas norte, nordeste e leste.

A partir da média dos indicadores socioespaciais representados nas figuras
anteriormente analisadas, os Mapas 3 e 4, a seguir, contém a sintese dos indicadores de renda,
infraestrutura, educacio e demografia, por setores censitarios, em cada cidade. E importante
ressaltar que a leitura de tais mapas faz parte de uma abordagem relacional, por onde as médias
entre alguns setores censitarios com alta inclusdo social estdo relacionados as médias dos

setores censitarios com alta exclusdo social.
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Mapa 3: Aragatuba, SP. Sintese dos indicadores socioespaciais. IBGE (2010).
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Sobre o Mapa 3, representando a cidade de Aracatuba, a média dos indicadores por
setores censitarios evidenciam que, no ano de 2010, os setores de alta exclusdo social estavam
localizados nas &reas noroeste, oeste e leste, com médios e baixos niveis de exclusdo social na
medida em que se aproxima das areas periféricas da cidade. As areas correspondentes aos
setores de inclusdo social estavam localizadas predominantemente na por¢do central da cidade

de Aracatuba.
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Mapa 4: Birigui, SP. Sintese dos indicadores socioespaciais. IBGE (2010).
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Em Birigui, representado no Mapa 4, verifica-se que a média dos indicadores por setores
censitarios indicam que, no ano de 2010, os setores de alta exclusdo social estavam localizados
predominantemente nas areas norte, nordeste e leste da cidade e em alguns pontos especificos
da area pericentral e oeste, enquanto que os setores de baixa exclusdo social estdo presentes nas
areas norte, sul, leste e oeste da cidade. Em relagdo aos setores de incluséo social, é importante
desconsiderar algumas areas periféricas marcadas como setor de inclusdo social, sendo estas as
areas desprovidas de edificacGes e arruamentos, como podem ser observadas nas areas sul,
nordeste, noroeste e norte. Desta forma, os setores de inclusdo social estédo concentrados na area

central, sul e na area compreendida entre a area central e a rea nordeste da cidade.
4.2  Os precos fundiarios em Aracatuba

Este subcapitulo tem o objetivo de analisar como vem ocorrendo as dinamicas mais
recentes de valorizacdo da terra na cidade de Aracgatuba, sendo fundamental, primeiramente,
apresentar alguns aspectos referentes a metodologia utilizada para o cumprimento do objetivo
proposto.

Ressalta-se que a coleta dos pregos dos terrenos por meio do levantamento junto a
jornais de circulacdo local consiste em uma metodologia amplamente utilizada em outros
trabalhos como os de Sposito (1990), Abreu (2014), Amorim (2011; 2015), Querino Jr (2017)
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e Barcella (2018). A escolha pelo tipo de fonte que alimenta o levantamento esta pautada na
baixa disponibilidade de informacdes referentes ao mercado imobiliario, porque ele é pouco
transparente e as formas de divulgacéo e registro de informacdes ndo sdo uniformes.

A partir disto, optou-se pela coleta de informag6es por meio da consulta a anuncios
imobiliarios, uma vez que a cidade de Aracgatuba possui jornais de circulacdo local, tornando
viavel a realizacio desta metodologia. E importante ressaltar que, no caso de Birigui, ndo foi
possivel aplicar esta metodologia devido ao fato desta cidade ndo contar com jornal local.

Querino Jr (2017) destaca algumas limitagdes inerentes a este tipo de procedimento
metodoldgico. O autor enfatiza que esta ndo é a tinica forma de compilar este tipo de informacéo
referente ao mercado imobiliario. Porém, em decorréncia da precariedade de material confiavel
para se desenvolver qualquer tipo de andlise, a utilizacdo dos jornais torna-se uma opcao
exequivel. O autor afirma que esta metodologia ndo possibilita abranger a totalidade das
transacGes imobiliarias realizadas na cidade no decorrer do periodo em analise. Entretanto, ele
argumenta que 0s anlncios em jornais impressos apresentam uma “composi¢do peculiar”’, uma
vez que contém os precos ofertados e ndo os precos que foram pagos na realizacdo da venda do
terreno, podendo haver diferenca entre eles. Em relacdo a utilizacdo deste procedimento, o autor

destaca:

[...] dados confiaveis e em volume representativo sdo fundamentais para
realizacdo da andlise [...]. Seu registro através de uma fonte segura ao longo
dos anos possibilita ndo apenas a compreensdo da atual conjuntura do mercado
imobiliario, mas a sua evolucdo, o que associado a uma anélise historica e
multi-escalar pode nos oferecer importantes indicios para apreender as
transformagdes inerentes a esse mercado de caracteristicas tdo peculiares [...]
(QUERINO JR, 2017, p. 24)

O objetivo da realizacdo deste procedimento € promover a analise de algumas dinamicas
mais recentes do mercado imobilidrio de Aracatuba, complementando a investigagdo iniciada
por Querino Jr (2017). Como anteriormente destacado, seu estudo abarca os anos de 1995, 2000,
2005, 2010, 2012 e 2013.

Sendo assim, propde-se nesta dissertacdo avancar a andlise, coletando e sistematizando
as informacdes relativas aos anos de 2015, 2016 e 2017. Foi utilizado para a realizagdo deste
procedimento o jornal “Folha da Regido”. A Biblioteca Municipal de Aragatuba, onde foi
possivel ter acesso aos anuncios imobiliarios do referido jornal, contava somente com jornais
destes anos. Desta forma, a partir destes foi possivel realizar a coleta dos anuncios.

Foram selecionados para o levantamento os domingos dos meses de outubro e

dezembro, dos anos de 2015, 2016 e 2017. No caso de indisponibilidade de algum dos meses
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selecionados, foi realizada a coleta de antncios do més anterior. As varidveis escolhidas para a

analise foram: dia, més, ano, bairro, area do terreno, imobiliaria anunciante e preco do terreno.

A seqguir, esta apresentada, separadamente, a justificativa para a escolha destas variaveis.

Dia, més e ano: referem-se ao periodo analisado. Foram selecionados os meses
de outubro e dezembro dos anos de 2015, 2016 e 2017. Na auséncia de um dos
meses, foram compilados os andncios do més anterior.

Bairro: varidvel que possibilita conhecer a localizagdo do terreno ofertado.
Permite identificar os vetores de valorizacdo da cidade e onde esta ocorrendo
maior nimero de oferta de terrenos, possibilitando a compreenséao das dinamicas
imobiliarias e as estratégias adotadas pelos agentes envolvidos com a producéo
do espaco urbano.

Area do terreno: a metragem em metros quadrados do terreno ofertado. Esta
variavel possibilita caracterizar o terreno anunciado e tem papel crucial na
composicdo do célculo que resultara no preco do metro quadrado.

Imobiliaria anunciante: possibilita conhecer os agentes que atuam no mercado
imobiliario de Aracatuba e que sdo responsaveis pelas ofertas.

Preco do terreno: a Gltima varidvel selecionada possui papel fundamental, uma
vez que, em conjunto com a varidvel “area do terreno”, possibilita determinar o
preco do metro quadrado. Desta forma, é possivel realizar comparages entre 0s
precos das diversas areas da cidade no decorrer do tempo. E importante destacar
que todos os precos utilizados foram deflacionados por meio da correcdo dos
valores de acordo com a inflacdo calculada pelo indice Geral de Precos —
Disponibilidade Interna (IGP —DI) da Fundacdo Getulio Vargas, tomando como
referéncia 0 més de margo de 2021.

Foram compilados 13.794 anuncios imobiliarios obtidos por meio da consulta ao jornal

de circulagao local “Folha da Regido”. Tais anuncios correspondem ao periodo analisado, sendo

este composto pelos anos de 2015, 2016 e 2017. Do total de anuncios, 6.934 sdo relativos a

oferta de casas, 5.428 correspondem a oferta de apartamentos e 1.432 correspondem aos

terrenos. A Tabela 1 apresenta o nimero de anuncios referentes aos trés tipos de ofertas em

cada um dos anos analisados.
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Tabela 1: Aracatuba. Compilacdo dos anuncios, segundo o tipo. 2015, 2016 e 2017.

Ndmero % Ndmero % Ndmero % Ndmero %
Casas 2.670 53,19 1.694 49,45 2.570 48,05 6.934 50,27
Apartamentos 1.805 @ 35,96 1.345 39,25 2.278 42,6 5.428 39,35
Terrenos 545 10,85 387 11,3 500 9,35 1.432 10,38
Total 5.020 100 3.426 100 5.348 100 13.794 100

Fonte: Banco de dados dos antincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aracatuba.

Analisando a Tabela 1 é possivel observar o total de anincios coletados para cada ano
em andlise. Verifica-se nUmero de anuncios referentes a casas e apartamentos muito superior
ao de terrenos em todos os anos. Observando cada ano separadamente, nota-se, em 2016, uma
queda geral no nimero de ofertas em relacdo a 2015, sendo que, em 2017, o nimero de ofertas
volta a aumentar, sendo superior ao ano de 2015, com exce¢do do nimero de terrenos.

A Tabela 2 apresenta o nuimero de bairros que foram contemplados nos andncios
imobiliarios nos anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013, organizados por Querino Jr
(2017), em conjunto com os anos de 2015, 2016 e 2017.

Tabela 2: Aragatuba. Bairros contemplados ao longo dos anos analisados. 1995 a 2017.

Ndmero % Numero % Ndmero %
1995 70 94,6 20 27,0 45 60,8 74
2000 92 100 28 30,4 59 64,1 92
2005 87 96,6 32 35,5 46 51,1 90
2010 100 93,5 43 40,2 76 71 107
2012 88 96,7 39 42,9 45 49,45 91
2013 104 94,5 40 36,4 49 44,5 110
2015 99 83,9 45 38,1 43 36,4 118
2016 85 89,5 41 43,2 43 45,3 95
2017 87 88,8 43 43,9 43 43,9 98
Fonte: Banco de dados dos anuincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aracatuba e Querino
Jr (2017).

Analisando a Tabela 2, é possivel verificar oscilagbes no numero de bairros
contemplados pelos andncios imobiliarios ao longo do periodo. Observa-se um aumento
expressivo no nimero de bairros entre os anos de 1995 e 2015, apresentando queda repentina
nos anos de 2016 e 2017. De forma geral, contata-se que o0 nimero de bairros contemplados
aumentou. Querino Jr (2017) enfatiza a expansdo do processo de verticalizacdo de Aracatuba,
resultado de modificagdes de carater estrutural que vém ocorrendo na cidade no decorrer das
Gltimas décadas. As oscilacdes verificadas no decorrer dos anos sao reflexos das dinamicas de
expansao e contracdo espacial do mercado imobiliérios, revelando alteracGes na liquidez dos
tipos de imdveis e nos estoques (QUERINO JR, 2017).
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A Tabela 3 apresenta o nimero total de anuncios imobiliarios referente apenas aos

espacos residenciais fechados.

Tabela 3: Aracatuba. Anuncios referentes aos espacos residenciais fechados. 2015 a 2017.

Ndmero % Ndmero % Ndmero %
Loteamentos 1.008 73,9 355 26,1 1.363 100
fechados
Condominios 101 100,0 0 - 101 100
horizontais
1.109 75,7 355 24,2 1.464 100

Fonte: Banco de dados dos antincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aracatuba.

Verifica-se, por meio da anélise da tabela, que foram contabilizados 1.464 anlncios
referentes aos espagos residenciais fechados, compondo uma parcela de 10,6% do total de
anuncios imobiliarios compilados. Constata-se que o numero de andncios referentes aos
loteamentos fechados é muito superior ao relativo aos condominios horizontais, sendo que o
primeiro grupo compde 93,1% do total referente aos espacos residenciais fechados, enquanto o
segundo representa 6,9%. E possivel observar, também, que o niimero de anincios de casas nos
espacos residenciais fechados é muito superior ao nimero de terrenos ofertados, sendo que as
casas compdem 75,75% do total de anuncios, enquanto os terrenos representam 24,25% do
total. Destaca-se que, nenhum terreno foi ofertado em condominios horizontais durante o
periodo analisado. No que se refere a distribuicdo das ofertas, por tipo de imovel, observa-se
que pouco mais de 75% recai sobre casas.

Do total de 6.934 casas ofertadas em Aracatuba durante os anos de 2015, 2016 e 2017,
1.109 estdo localizadas em espacos residenciais fechados ou, entdo, 16% do total. Em relacéo
aos terrenos, do total de 1.432 terrenos ofertados, 355 estéo localizados em espagos residenciais
fechados, ou 24,8 % do total. Portanto, é possivel afirmar que o nimero de terrenos ofertados
nos espacos residenciais fechados representa parcela maior do total de terrenos anunciados do
gue o numero de casas ofertadas nestes espacos representa para o total de casas anunciadas.

A Tabela 4 apresenta o numero de ofertas referentes aos espacos residenciais fechados

em cada ano analisado.
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Tabela 4: Aracatuba. Anuncios referentes aos espacos residenciais fechados. 2015 a 2017.

Loteamentos 542 355 466 1.363
fechados
Condominios 41 27 33 101
horizontais
Total 583 382 499 1.464

Fonte: Banco de dados dos anincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aracatuba.

Observando a tabela, verifica-se que, em relagdo aos loteamentos fechados, o nimero

de ofertas em geral, considerando casas e terrenos, diminuiu de 2015 para 2016, voltando a

aumentar em 2017. No caso dos condominios horizontais, ocorreu a mesma variacdo. Desta

forma, é possivel constatar uma queda geral significativa de aproximadamente 200 andncios do

ano de 2015 para 2016, sendo que, no ano de 2017, o nimero de ofertas nos espacos residenciais

fechados voltou a aumentar em 117 ofertas.

Em relacdo ao preco médio dos terrenos ofertados em Aracatuba, o Grafico 13 apresenta

as médias do preco real do metro quadrado dos terrenos ofertados nos anos de 1995, 2000,
2005, 2010, 2012 e 2013, organizados por Querino Jr (2017).

Graéfico 13: Aracatuba. Média do preco real do M2 dos terrenos. 1995, 2000, 2005, 2010,
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Obtido em: Querino Jr (2017).

Os precos apresentados no Grafico 13 foram deflacionados utilizando o indice Geral de

Precos — Disponibilidade Interna (IGP —DI) da Fundagdo Getulio Vargas, tomando como

referéncia, também, o0 més de marco de 2021. Uma vez refeita a deflacdo, é possivel verificar
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queda no preco real do metro quadrado apenas entre 1995 e 2000. A partir deste ano observa-
se aumento consideravel do preco real do metro quadrado, sendo que o ano de 2013 representa
um aumento de 144% em relacédo ao ano de 1995.

O Gréfico 14 apresenta as médias do preco real do metro quadrado dos terrenos nos
anos de 2015, 2016 e 2017. Os precos apresentados também foram deflacionados utilizando o

indice supracitado.

Gréfico 14: Aracatuba. Média do preco real do M2 dos terrenos. 2015, 2016 e 2017.
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Fonte: Banco de dados dos anincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aracatuba.

Analisando o Grafico 14 e comparando-o com o Grafico 13, nota-se que houve queda
na média do preco real do metro quadrado dos terrenos do ano de 2013 para 2015. Em 2016 foi
registrado a média de preco mais alta ao longo de todo periodo analisado. O ano de 2017
apresentou queda em relacdo a 2016. Comparando o primeiro ano registrado, 1995, com o
altimo ano registrado, 2017, verifica-se um aumento consideravel no preco real do metro
quadrado, sendo este aumento de 152%.

A Tabela 5 apresenta a amplitude dos precos médios dos terrenos anunciados em
Aracatuba nos anos 2015, 2016 e 2017.
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Tabela 5: Aracatuba. Amplitude dos precos médios do M2 dos terrenos ofertados. 2015, 2016

e 2017.
2015 2.229,38 125,92 2.103,46
2016 3.275,58 215,85 3.059,73
2017 2.800,27 207,65 2.592,62

Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido, Aragatuba.

Verifica-se que 0 maior e 0 menor preco registrados ao longo do periodo, assim como a
amplitude, apresentaram aumento de 2015 para 2016 e, na sequéncia, apresentaram queda de
2016 para 2017. Merece destaque 0 aumento de 45,5% registrado na amplitude dos precos
médios no ano de 2016 em relacdo a 2015, ou seja, a diferenca entre maior e menor preco médio
registrado do ano de 2015 para 2016. Sobre a amplitude do ano de 2017, € verificado um
aumento de 23,2% em relacdo a 2015 e uma queda de 15,3% em relacdo a 2016.

Ressalta-se que, nos trés anos apresentados na tabela, os maiores precos medios
registrados sdo referentes ao bairro Centro. Entretanto, é importante relembrar que o foco do
presente trabalho recai sobre o uso residencial do solo urbano. Existem fatores responsaveis por
tornar as areas centrais da cidade mais caras frente aos demais setores. O primeiro deles é a
escassez de terrenos, que promove o encarecimento daqueles disponiveis. O segundo refere-se
ao tipo de uso do solo, que, nas areas centrais, € predominantemente associado a atividade
comercial ou de servicos, que, por objetivar lucros e se privilegiar das melhores localizagdes,
pode enfrentar precos mais elevados. Desta forma, nao é possivel afirmar, a partir dos elementos
apresentados, que, tomando como referéncia o uso residencial do solo urbano, a estrutura
espacial de Aracatuba permanece sendo do tipo centro-periférica, sendo possivel identificar a
reversao desta logica.

No ano de 2015, o menor preco médio foi registrado no bairro Chécaras Arco Iris,
localizado no setor norte de Aracatuba. Em 2016, o menor preco médio pertence ao Residencial
Vista Verde, no setor leste da cidade e, por fim, no ano de 2017, o preco médio mais baixo foi
registrado, mais uma vez, no bairro Chacaras Arco iris.

A partir dos dados apresentados até entdo, é possivel constatar que houve um aumento
geral nos precos médios dos terrenos dos anos de 1995 até 2017. O conjunto de graficos
elaborados e apresentados a seguir (Graficos 15 a 18), revelam o preco medio do metro
quadrado por bairros nos anos de 2015, 2016 e 2017 e, também, no conjunto dos trés anos
analisados. Desta forma, serd possivel partir de uma analise mais geral, efetuada por meio da
verificacdo dos precos médios dos terrenos ofertados na cidade de forma geral, para uma anélise

mais aprofundada, observando as varia¢Ges de precos entre os bairros de Aracatuba.
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Gréfico 15: Aracatuba. Precos medios do M2 de terrenos por bairros. 2015.
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Analisando o Grafico 15, é possivel identificar alguns pontos importantes a serem
destacados. Primeiramente, observa-se que, em 2015, o bairro Centro registrou o pre¢co médio
do metro quadrado mais alto da cidade, R$ 2.229,38, sendo muito superior a média registrada
na cidade, que foi de R$ 729,95.

Verifica-se, também, que 18 bairros, do total de 51, possuiam preco médio do metro
quadrado superior a média da cidade, o que representou, portanto, aproximadamente 35% do
total. Por outro lado, os 33 bairros restantes registraram preco médio do metro quadrado inferior
a média da cidade, representando 65% do total.

Desta forma, constata-se que, neste ano, pouco mais de um terco dos bairros
apresentaram atributos responsaveis por torna-los mais valorizados frente aos demais bairros
da cidade sobre os quais havia ofertas publicadas.

Relativo aos espacos residenciais fechados, nota-se que o Casablanca, Serra Dourada,
Habiana I, Alphaville e Royal Boulevard apresentaram precos médios acima da média da

cidade, enquanto o Delta Park, Habiana Il, Vila Toscana e Mansour, abaixo.
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Gréfico 16: Aracatuba. Precos medios do M2 de terrenos por bairros. 2016.
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Analisando o Gréfico 16, observa-se que, em 2016, o bairro Centro permanece sendo
aquele que registrou maior preco médio do metro quadrado na cidade, de R$ 3.275,58,
apresentando aumento consideravel quando comparado ao ano de 2015. Nota-se, também, que,
neste ano, o pre¢o médio do metro quadrado registrado foi de R$ 914,50, apresentando aumento
em relagédo ao ano de 2015.

Verifica-se que do total de 50 bairros que foram registrados, 17 deles apresentaram
preco médio do metro quadrado superior a media da cidade, ou, entdo, 34% do total. Em relacédo
aos bairros com preco médio inferior a média da cidade, estes contabilizam 33 bairros, ou 66%
do total. Comparando com o ano de 2015, nota-se, entdo, reducdo no numero de bairros com
preco medio superior a média da cidade.

Neste ano, somente 0s espacos residenciais fechados Parque dos Aracas e Casablanca
apresentaram precos médio superior a média da cidade. O Habiana | e Il, o Delta Park,

Alphaville, Royal Boulevard e Redencial Barcelona estiveram abaixo da média de Aracatuba.
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Gréfico 17: Aracatuba. Precos medios do M2 de terrenos por bairros. 2017.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobilidrios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.
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Analisando o Grafico 17, é possivel observar que, em 2017, o bairro Centro continua
sendo aquele que registrou maior pre¢co médio do metro quadrado na cidade, de R$ 2.800,27,
embora tenha apresentado queda em relacdo ao ano anterior. Este bairro apresentou, novamente,
preco médio muito superior a média da cidade, de R$ 858,91.

Verifica-se que do total de 48 bairros que foram registrados, 14 deles apresentaram
preco médio do metro quadrado superior @ média da cidade, ou, entdo, 29% do total. Em relagéo
aos bairros com preco médio inferior a média da cidade, estes contabilizam 34 bairros, ou 71%
do total. Comparando com o ano de 2016, nota-se, entdo, uma reducdo no numero de bairros
com prego médio superior a média da cidade.

No ano de 2017, todos os espagos residenciais fechados apresentaram precos médios

inferiores a média da cidade e estdo situados distantes do Centro, nos setores norte e sul/sudeste.
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Aracatuba. Precos médios do M2 de terrenos por bairros 2015 a 2017.

Gréfico 18
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Fonte: Banco de dados dos aniincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.
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O Gréfico 18 apresenta o preco médio do metro quadrado de cada bairro no decorrer
dos trés anos analisados e, portanto, as médias registradas diferem daquelas registradas em cada
ano separadamente, uma vez que, no Grafico 18, os valores sdo referentes ao conjunto dos anos
de 2015, 2016 e 2017.

Verifica-se, entdo, que o prego médio registrado em Aracatuba é R$ 777,65, sendo que,
do total de 76 bairros, 29 deles registraram pre¢o médio superior a média da cidade, ou entdo
38% do total. Em relacdo aos bairros que registraram preco médio inferior a média da cidade,
estes contabilizaram 47 bairros, ou 62% do total.

E possivel constatar, por meio da anélise dos dados apresentados no conjunto de gréficos
elaborados, que existe uma diferenca significativa entre os pre¢cos médios dos bairros mais caros
e 0s precos médios dos bairros mais baratos. Esta disparidade, verificada nos trés anos, significa
que a valorizacgdo da terra urbana, em Aracatuba, ocorre de forma desigual. A Tabela 6 mostra
0 conjunto de bairros que tiveram, ao longo de 2015, 2016 e 2017, 0s pre¢os médios do metro

quadrado superior a média da cidade nos respectivos anos.
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Tabela 6: Aracatuba. NUmero de vezes que 0s bairros apresentaram pre¢os médios acima da
media da cidade. 201522017.

‘Bairro 2015 2016 2017  Total

Centro

Vila Mendonca

Vila Estadio

Vila Séo Paulo

Higiendpolis

Alto da Saudade

Bandeiras

Concordia Il

Vila Santa Maria

Sao Joaquim

Séo Jodo

Panorama

Nova York

Morumbi

Santana

Vila Bandeirantes

Concordia

Dona Amélia

Jardim do Trevo

Sumaré

Presidente

Saudade

Icaray

Esplanada 1 0

Fonte: Banco de dados dos anuincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.
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Analisando a Tabela 6, verifica-se que sete bairros tiveram seus precos médios
superiores a média registrada na cidade nos trés anos contemplados, sendo eles o Centro, Vila
Sdo Paulo, Higiendpolis, Bandeiras, Vila Santa Maria, Sdo Joaquim e Morumbi. Desta forma,
é possivel afirmar, que em um periodo mais recente, estes sdo bairros mais seletivos e
valorizados em relagédo as outras areas da cidade.

Em relacdo aos bairros que, em dois anos, tiveram seus precos médios superiores a
média da cidade, identifica-se o Vila Mendonc¢a, Sdo Jodo, Nova York, Santana e Sumaré,
enguanto que os bairros Panorama, Vila Bandeirantes, Concordia, Dona Amélia, Presidente,
Saudade, Icaray e Esplanada tiveram seus precos médios superiores a média da cidade em
apenas um ano.

No tocante a situagdo espacial, na cidade, dos seis bairros, além do Centro, que tiveram
precos medios acima da meédia da cidade nos trés anos contemplados: o Vila S&o Paulo esta
situado no limite sul do Centro; o Higienopolis no limite oeste do Centro; o Bandeiras esta
situado, também, no limite sul do Centro; o Vila Santa Maria no setor centro-sul; o0 Sdo Joaquim

esta no limite norte do Centro; e 0 Morumbi, também no setor centro-sul. Desta forma, pode-
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se afirmar que, em periodo mais recente, o Centro e seu entorno sdo as areas mais valorizadas
de Aracatuba, estando distantes das areas ocupadas por espacos residenciais fechados. Sem
duvida, o menor estogue de terrenos ndo edificados em areas que ja sdo consolidadas no espago
urbano e bastante ocupadas, € um fator explicativo dos precos mais elevados.

O Grafico 19 apresenta, no decorrer do periodo analisado, a diferenga entre o preco
médio do metro quadrado registrado pelos bairros mais caros de Aragatuba e 0 preco médio dos

bairros mais baratos.

Grafico 19: Aracatuba. Diferenca do preco medio do M2 entre bairros mais caros e mais
baratos. 2015 a 2017.
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Fonte: Banco de dados dos antincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

Para a identificacdo dos bairros mais caros e mais baratos, optou-se por selecionar o
primeiro e o Ultimo quartis de bairros, sendo que o0 primeiro representa 0s mais caros e o ultimo
0s mais baratos, considerando o total de bairros contemplados em cada um dos anos estudados
separadamente. Por meio da selecdo dos bairros com maior pre¢co médio e dos com menor prego
médio, foi efetuada a média de cada conjunto, cujos valores resultaram no Grafico 19.

Analisando o gréafico, é possivel identificar uma grande disparidade entre o preco médio
dos bairros mais caros e o preco medio dos mais baratos ao longo do periodo. Entretanto, esta
disparidade ndo apresenta intensa variacdo no decorrer dos anos, uma vez que, em 2015, a
diferenca em percentual entre o preco médio dos bairros mais caros e mais baratos era de 419%,
caindo para 370%, em 2016, e aumenta para 382%, em 2017. Portanto, a diferenca entre os

bairros mais caros e mais baratos € elevada em cada um dos anos. Contudo, esta diferenca se
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mantém ao longo do periodo. Estes aspectos reforcam que a valoriza¢do ndo ocorre de forma
uniforme no espaco urbano de Aracatuba, tendo em vista a grande disparidade de precos médios
entre os bairros.

O Gréfico 20 apresenta somente os bairros que foram contemplados nos trés anos
analisados, sendo possivel observar a variacao de seus precos médios ao longo do periodo.
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Gréfico 20: Aracgatuba. Variacdo dos precos medios dos bairros contemplados com antncios. 2015 a 2017.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobilidrios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.
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Analisando o Grafico 20, verifica-se que grande parte dos bairros ndo apresentou
variacdes significativas ao longo dos trés anos. Entretanto, alguns como Centro, Vila
Mendonca, Higiendpolis, Concérdia 1, Sdo Joaquim, Concoérdia e Sumaré apresentaram
varia¢fes mais expressivas durante o periodo, em alguns casos aumentando ou diminuindo.

O Centro e outros bairros como Vila Sdo Paulo, Vila Mendonca, Higiendpolis,
Bandeiras e Vila Santa Maria tiveram seus pre¢os médios altos no decorrer do periodo. Em
relacdo ao Santana, é importante destacar que a queda do preco médio de 2016 para 2017
ocorreu devido ao fato de ndo ter sido registrado, em 2017, nimero consideravel de terrenos
anunciados, o que provocou a redu¢do na média.

A Tabela 7 apresenta comparagdo entre os precos medios do metro quadrado dos

espacos residenciais fechados e os precos médios dos bairros adjacentes a estes espacos.

Tabela 7: Aracatuba. Comparacao entre os pre¢cos médios do M2 dos espacos residenciais
fechados e bairros adjacentes. 2015, 2016 e 2017.

Alphaville 803,7 Alvorada 311,7
Casablanca 1.306 Nova York 865,8
Delta Park 683,6 Aeroporto -
Habiana | 931,5 Aeroporto -
Habiana Il 679,4 Aeroporto -
Mansour 415,7 Pinheiros 350,7
Parque dos Aracas 1.147,5 Jardim Trevo 583,5
Residencial Barcelona 487,8 Aeroporto -
Royal Boulevard 769,1 Alvorada 311,7
Serra Dourada 1.047,4 Vilela -
Vila Toscana 722,2 Ipora 439,1

Média da cidade (em reais): R$ 777,65

Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

Primeiramente, é importante ressaltar que nao existem dados relativos ao preco medio
dos bairros Aeroporto e Vilela, uma vez que ndo houve oferta de terrenos no decorrer do periodo
analisado. Por meio da Tabela 7, é possivel observar, entdo, que todos 0s espacos residenciais
fechados apresentaram preco médio do metro quadrado muito superior aos pregos registrados
nos bairros lindeiros a esses espacos, 0 que revela, também, a proximidade entre areas
valorizadas (espacos residenciais fechados) e areas menos valorizadas (bairros adjacentes aos
espacos residenciais fechados).

Esta proximidade pode ser verificada por meio de alguns exemplos. O espago

residencial fechado Parque dos Aracés apresenta um dos precos do metro quadrado mais
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elevados dentre todos os empreendimentos contidos na Tabela 7. Este empreendimento esta
situado em contiguidade ao Jardim do Trevo, que, de acordo com a tabela, apresenta preco
médio do metro quadrado muito inferior a este espaco residencial fechado e a média da cidade.

Outro exemplo de proximidade de &reas que apresentam precos médios altos e baixos
reside no caso dos espacos residenciais fechados contiguos ao bairro Aeroporto, sendo estes o
Delta Park, Habiana I, Habiana Il e Residencial Barcelona. Apesar de ndo ter sido possivel obter
dados referentes ao preco médio do bairro Aeroporto, sabe-se, por meio de trabalhos de campo,
que este é um bairro popular, onde estdo situados conjuntos habitacionais, como Jardim das
Oliveiras e Conjunto Habitacional Antonio Vilela. Desta forma, verifica-se a justaposicdo de
segmentos sociais de alto e baixo poder aquisitivo em &reas periféricas de Aragatuba, tal como
destacado por Sposito (2011).

Pode-se afirmar, entdo, que os espacos residenciais fechados sdo responsaveis por
alterar o contetido econdmico, mas também social dos setores da cidade nos quais estdo
situados, uma vez que 0s precos médios mais elevados destes empreendimentos imobiliarios
conferem seletividade ao publico que tem a possibilidade de praticar a autossegregacao, ou seja,
que podem habitar estes espacos, intensificando, também, a diferenciacdo socioespacial em
Aracatuba. Através desta perspectiva, é nitida a alteragdo das ldgicas espaciais que orientam o
processo de estruturagdo das cidades médias, como é o caso de Aragatuba’, sendo importante
ressaltar, entdo, que, nas cidades contemporéaneas, a separacdo dos segmentos sociais tem
obedecido cada vez menos a légica centro-periférica, 0 que em grande medida expressa a
sobreposicao desta l6gica espacial por novas dinamicas que tém levado os interesses fundiarios
e imobiliarios para éareas distantes que, antes, eram destinadas somente aos segmentos mais
pobres, indicando que ja teve inicio o processo de fragmentagao socioespacial.

O Gréfico 21 apresenta os precos medios do metro quadrado de alguns dos bairros mais
caros e mais baratos de Aracatuba, em conjunto com os precos médios dos espac¢os residenciais

fechados.

" Pesquisas realizadas pelo Grupo Producéo do Espaco e Redefinicdes Regionais indicam dindmicas semelhantes,
por exemplo, em Ribeirdo Preto, Sdo Carlos, Marilia, Sdo José do Rio Preto, Bauru e Presidente Prudente, no
estado de S&o Paulo; Londrina e Maringa, no estado do Parana.
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Gréfico 21: Aragatuba. Pregos médios do M2 dos bairros mais caros e mais baratos e dos
espacos residenciais fechados. 2015 a 2017.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

O Gréfico 21 possibilita comparar 0s precos medios do metro quadrado dos espagos
residenciais fechados com os precos médios registrados em alguns dos bairros mais caros e
mais baratos de Aracatuba. Primeiramente, ressalta-se que o0s bairros mais caros presentes no
grafico estdo localizados na area central e pericentral da cidade, como o Centro, V. Séo Paulo,
Higienopolis, V. Santa Maria e Morumbi e, também, no eixo centro-norte da cidade, como o
bairro Santana. Os bairros com precos médios mais baratos estdo localizados em areas
periféricas do setor norte e oeste da cidade.

Analisando o grafico, verifica-se que os precos médios do metro quadrado nos espagos
residenciais fechados sdo muito superiores aos precos médios dos bairros mais baratos.
Destaca-se que os pregos dos espacos residenciais fechados séo predominantemente menores
que os precos apresentados pelos bairros mais caros. Somente os empreendimentos Casablanca,
Parque dos Aracas, Serra Dourada, Habiana I e Alphaville possuem precgos superiores a média
registrada na cidade, sendo que apenas 0s precos dos trés primeiros se assemelham aos precos
dos bairros centrais e pericentrais.

A Figura 6, elaborada por Querino Jr (2017), apresenta a varia¢do dos pre¢os do metro
quadrado dos terrenos na cidade de Aracatuba. A sequéncia de mapas, contidos na figura,
possibilita visualizar quais areas da cidade tiveram maior aumento no preco do metro quadrado,
no decorrer do tempo. As datas representadas pelo autor s&o os anos de 1995, 2000, 2005 e

2010. Os pregos verificados foram deflacionados pelo autor por meio da correcdo dos valores,
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de acordo com a inflacéo calculada pelo indice Geral de Pregos — Disponibilidade Interna (IGP-
DI), da Fundacdo Getulio Vargas. Ele utiliza como referéncia os dados mais recentes usados
em seu trabalho, cuja data € dezembro de 2013. Desta forma, as informacdes apresentadas na
Figura 6 sdo relativas a este periodo e, portanto, ndo representam valores atualizados para o ano
de 2021.

Figura 6: Aracatuba. Variacdo dos pregos M2 de terrenos. 1995, 2000, 2005 e 2010.
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E possivel verificar, por meio da observacio da figura, que, em 1995, 0s pregos mais
altos dos terrenos ofertados estdo localizados na porcao centro-sul da cidade de Aracatuba. No
ano 2000, a seguir, € possivel notar que o centro-sul permanece sendo uma area com
concentracdo de terrenos ofertados com precos mais elevados. Entretanto, Querino Jr (2017)
destaca que algumas areas passaram a apresentar maior valoriza¢ao, como o setor oeste, onde
esta localizado um espaco residencial fechado de padrdo elevado, o Parque dos Aracas.

Em sequéncia, no ano de 2005, é possivel notar que a configuracdo se mantém, com
destaque para o setor centro-sul, que continua sendo uma area valorizada da cidade. No Gltimo
ano representado, 2010, é possivel observar alteracdes mais significativas, uma vez que areas
localizadas no setor norte de Aragatuba comecaram a apresentar maior concentracao de terrenos
com pregos mais altos.

Querino Jr (2017) destaca que a concentracdo de lotes mais valorizados em
determinadas areas da cidade reforca a desigualdade social no espaco urbano. De acordo com

0 autor:

Ao longo do periodo analisado, temos a intensificagdo dos padrdes de
desigualdade observados na cidade, uma vez que as maiores ofertas de
terrenos sdo espacialmente concentradas em algumas areas especificas, as
quais tém apresentado uma valorizagdo acima da média observada na cidade,
0 que significa um aumento de rigueza para os seus proprietarios (QUERINO
JR, 2017, p.161).

Sintetizando a Figura 6, é possivel notar que, no decorrer do periodo representado, que
o setor centro-sul da cidade de Aracatuba se consolidou, naquele periodo, como uma area mais
valorizada da cidade. Em relacéo ao setor norte, entdo, observa-se que este passou a concentrar
ofertas de terrenos, cujos pre¢os se tornaram mais elevados no decorrer do periodo em questéo.

A Figura 7 apresenta a espacializacédo dos pre¢os medios do metro quadrado dos terrenos
ofertados em Aracatuba nos anos de 2015, 2016 e 2017.
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Figura 7: Aracatuba. Variacao dos precos M2 de terrenos. 2015, 2016 e 2017.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

Analisando a Figura 7, verifica-se que, no ano de 2015, o Centro e o bairro Higiendpolis,
localizado a oeste do Centro, apresentavam preco médio mais alto da cidade, sendo, portanto,
os bairros mais valorizados de Aracatuba naquele ano. E possivel observar que os bairros
préximos ao Centro possuiam preco médio do metro quadrado mais elevado. Algumas areas
que compde a porcdo norte da cidade também apresentaram precos médios mais altos, como o
bairro Santana, por exemplo. Os setores sul e sudeste da cidade apresentaram predominancia
da mesma faixa de preco médio, sendo esta inferior aos pregos verificados no Centro e em suas
adjacéncias. Alguns bairros localizados ao sul do Centro apresentaram precos medios mais
elevados, como o Vila S&o Paulo, por exemplo. O setor leste, com os bairros Umuarama e Agua
Branca Ill, apresentavam o preco médio mais baixo da cidade, sendo, no ano de 2015, a area
menos valorizada da cidade.

No mapa referente ao ano de 2016, contido na Figura 7, é possivel observar que, em

relacdo a 2015, alguns aspectos foram mantidos, enquanto outros foram alterados.
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Primeiramente, verifica-se que o Centro permanecia sendo, em 2016, o bairro com prego médio
do metro quadrado mais elevado. Os bairros Sdo Joaquim e Santana, localizados ao norte do
Centro também apresentaram, em 2016, preco médio elevado, enquanto que outros proximos
ao Centro, como o Vila Mendongca e o Vila Sdo Paulo apresentaram queda no pre¢o médio, em
relagéo a 2015.

Em relacdo ao setor norte da cidade, verifica-se que, comparando com 2015, o bairro
Santana e Sao Joaquim apresentaram aumento do preco médio, enquanto o Jardim Universo
apresentou queda e outros mantiveram suas médias na mesma faixa de preco.

As porcOes sul e sudeste de Aracatuba apresentaram alteragdes em relacdo ao ano
anterior, uma vez que, embora alguns bairros tiveram seus pre¢cos médios mantidos na mesma
faixa, outros apresentaram queda de preco. O Concérdia apresentou elevacdo do preco médio,
enguanto o Concérdia Il apresentou queda, sendo que os demais bairros tiveram mantidos seus
precos. A porcdo leste e oeste da cidade, em 2016, concentram bairros com 0s precos médios
mais baixos da cidade.

Portanto, é possivel constatar que, na por¢cdo norte de Aracatuba, os bairros que, em
2015, possuiam precos médios mais altos se valorizaram em 2016, enquanto que os bairros com
precos médios mais baixos em 2015 apresentaram queda. Em relacao ao sul e sudeste da cidade,
nota-se que grande parte dos bairros apresentaram pre¢cos médios na mesma faixa que no ano
anterior. Desta forma, o Centro e 0 conjunto com 0s bairros adjacentes a ele permaneciam
apresentando os precos médios mais elevados.

No mapa referente ao ano de 2017, verifica-se que, neste ano, somente 0s pregos medios
do Centro e Vila Mendonga (ao lado do Centro) compunham a faixa de pregos mais alta, sendo,
portanto, os mais valorizados em 2017. Os bairros Santana e Sdo Joaquim, localizados ao norte
do Centro e que possuiam, em 2016, precos médios na faixa de preco mais alta, apresentaram
queda.

Observando o setor norte de Aracatuba, é possivel notar que, em 2017, o bairro Santana
e Ipanema apresentaram grande desvalorizagdo, enquanto que Petit Trianon teve mantido seu
preco médio na mesma faixa de preco.

Em relacdo as por¢des sul e sudeste da cidade, verifica-se que, em 2017, ndo houve
grandes alteracGes em relacdo ao ano anterior, sendo que a maioria dos bairros tiveram suas
médias mantidas na mesma faixa de preco.

Constata-se, entdo, que, em 2017, o Centro se manteve valorizado, sendo que o0s bairros
localizados em suas adjacéncias também apresentaram precos médios mais elevados, embora

alguns deles tenham apresentado desvalorizacdo em relacéo a 2016.



134

Referente aos espacos residenciais fechados, verifica-se que esses tiveram seus precos
médios mantidos, no decorrer dos trés anos, na segunda faixa de preco, representada pela cor
amarelo escuro. Desta forma, pode-se afirmar que 0s precos destes espacos ndo estavam entre
0s mais elevados da cidade.

E importante destacar que o periodo analisado na Figura 7 representa um recorte
temporal pequeno e, portanto, ndo se observou grandes alteragdes, uma vez que mudangas
consideraveis na estruturacdo da cidade nao sdo verificadas em curto prazo. Para a compreensao
das alteracGes e variacbes no decorrer do tempo, € fundamental, entdo, promover uma
comparacao entre a realidade verificada no periodo representado por Querino Jr (2017), por
meio da analise da Figura 6, elaborada pelo autor, e a realidade verificada em periodo mais
recente, representado pela Figura 7.

Como anteriormente explicitado, os valores apresentados na Figura 6 foram
deflacionados por Querino Jr (2017) tomando como referéncia o més de dezembro de 2013 e,
portanto, sdo dados referentes a este periodo. Desta forma, ndo serdo estabelecidas relacdes
diretas entre o periodo estudado pelo autor e o periodo mais recente analisado aqui, para ndo se
cair na armadilha de promover uma andlise incompativel com o0s precos reais, uma vez que nao
foi possivel deflacionar, para o periodo atual, os pregos individuais dos terrenos referentes a
2013. O que se propde fazer aqui, entdo, € comparar, por meio da analise das Figuras 6 e 7, as
realidades de cada periodo, no intuito de identificar o que se alterou e o que se manteve.

Por meio da anélise da Figura 6, referente aos anos 1995, 2000, 2005 e 2010, verifica-
se, neste periodo, que o Centro se consolidou como o bairro mais caro de Aracatuba. O setor
centro-sul da cidade apresentou, entre 0s anos 1995 e 2005, precos médios mais altos em relacéo
ao restante da cidade, tornando-se um eixo de valorizacdo importante. Em relagdo ao norte de
Aracatuba, é possivel constatar, em 2010, que este setor passou a concentrar ofertas de terrenos,
cujos precos se tornaram mais elevados no decorrer do periodo em questdo, como € o caso do
bairro Santana (QUERINO JR, 2017).

Em relacdo a Figura 7, que representa o periodo mais recente, pode-se afirmar, por meio
da analise do conjunto de mapas apresentados, que o Centro e os bairros de seu entorno,
constituem as areas mais valorizadas da cidade. Alguns bairros situados no setor norte de
Aracatuba, o que foi apontado pelo Secretario de Planejamento Urbano e Habitacdo de

Aracatuba, Tadeu Consoni® e pelo Chefe de Gabinete da Secretaria de Planejamento Urbano e

& Tadeu Consoni, Secretario de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba, é formado em engenharia civil
engenharia de seguranca. Atuou por cinco gestdes na Secretaria de Planejamento Urbano e Habitacdo de
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Habitacdo de Aragatuba, José Rubens Garcia®, em entrevista realizada, como o mais valorizado
da cidade nos ultimos anos, apresentaram precos médios mais altos que os setores sul e sudeste.
Portanto, comparando os setores norte e sul/sudeste de Aracatuba, onde estdo concentrados
grande parte dos espacos residenciais fechados, observa-se que 0 setor norte apresentou precos
médios do metro quadrado mais elevados nos anos de 2015 e 2016, sendo que, em 2017, 0s
precos apresentaram equivaléncia entre essas duas areas da cidade.

Comparando os periodos apresentados nas Figuras 6 e 7, é possivel notar que, no periodo
mais recente, apresentado na Figura 7, embora ainda existam bairros situados no sentido centro-
sul com precos medios mais altos, constata-se que esta area esteve mais desvalorizada quando
comparada ao periodo anterior, uma vez que entre os anos de 1995 a 2005, apresentados na
Figura 6, este eixo encontrava-se mais valorizado. Verifica-se, assim, que os bairros situados
no setor centro-sul, como o Nova York e o Saudade, eram mais valorizados no periodo
representado pela Figura 6, sendo que no periodo mais recente estes bairros se encontram menos
valorizados, como pode ser visualizado na Figura 7.

Relacionando os elementos verificados na Figura 6 com as narrativas registradas nas
entrevistas realizadas, € possivel constatar que as dinamicas visualizadas na figura confirmam
algumas das informacdes fornecidas pelos representantes do poder publico de Aracatuba, uma
vez que apontam o norte da cidade como um setor que se tornou mais valorizado, passando a
apresentar precos médios mais altos. Os representantes do poder publico destacaram, em
entrevista, o setor norte de Aracatuba como uma area da cidade que estava apresentando maior
valorizagdo, enquanto o setor sul, embora conte com a presenca de empreendimentos
imobiliarios de alto padrdo, apresenta problemas relativos a infraestrutura e adequadas vias de
acesso.

A Tabela 8 apresenta o preco médio do metro quadrado de alguns bairros separados de

acordo com alguns segmentos previamente delimitados conforme o preco e a localizacéo.

Aracatuba. Durante quatro anos foi Secretario de Planejamento em Marilia, tendo atuado, também, na iniciativa
privada.
9 Entrevista realizada em 21/07/2020, na Secretaria de Planejamento Urbano e de Habitacio de Aragatuba.
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Tabela 8: Aracatuba. Preco médio do M2 dos bairros de acordo com segmentos. 2015, 2016 e

2017.
Bairro Preco médio do M2
Centro 2.680,25
Vila Sdo Paulo 1.821,71
Higienopolis 1.633,14
Vila Santa Maria 1.520,01
S&o Joaquim 1.501,91
Bandeiras 1.491,34
Dona Amélia 1.170,62
Santana 1.041,19
S&o Sebastido 727,06
Ipanema 634,70
J. Amizade 574,94
Nova York (Setor Sul) 865,78
J. Trevo (Setor Oeste) 583,48
Alvorada (Setor Sudeste) 311,73
Iporéd (Setor Sul) 439,09
Morada dos Nobres 343,10
Petit Trianon 327,38
J. Oliveiras 323,25
Vista Verde 300,83
J. Atlantico 273,79
Primavera 238,87
Arco Iris 178,46

Fonte: Banco de dados dos antincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

Analisando a Tabela 8, verifica-se que os bairros que compde a area central e pericentral
de Aracgatuba sdo aqueles que apresentaram precos médios do metro quadrado mais elevado,
todos superiores a média registrada na cidade. Como anteriormente explicitado, determinadas
caracteristicas das areas centrais como a escassez de terrenos e 0 uso do solo destinados a
atividades relacionadas ao comércio e servicos, de maior rentabilidade, podem constituir os
fatores responsaveis pelos precos elevados.

Os bairros localizados no eixo centro sentido ao norte, de acordo com os representantes
do poder publico de Aracatuba, s@o aqueles que apresentaram maior valorizacdo nos ultimos
anos e, também, maior tendéncia a valorizacdo. Alguns destes apresentaram precos médios
superiores a média da cidade, enquanto outros, inferiores. Entretanto, todos os bairros

localizados neste eixo registraram precos muito superiores aos bairros populares, sendo que
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alguns deles possuiam pregos médios superiores a bairros contiguos aos espagos residenciais
fechados.

Relativo aos bairros adjacentes aos espacos residenciais fechados, verifica-se que
apenas o Nova York registrou média superior a da cidade. Eram predominantemente superiores
aos bairros localizados nas areas periféricas e inferiores aos bairros centrais e pericentrais e
aqueles localizados no eixo centro-norte. Estes aspectos indicam que o processo de valorizacao
social desses espacos que podem estar em curso nao se expressa, ainda, em elevacdo
significativa dos precos de seus terrenos.

Os bairros populares possuem precos médios muito abaixo da média da cidade e de
todos os demais bairros. E possivel constatar, ent&o, as areas central e pericentral consolidadas
como as mais caras da cidade, seguida dos bairros do eixo centro-norte, apontados pelos
entrevistados como bairros com potencial de valorizacdo e dos bairros contiguos aos espacos
residenciais fechados, situados predominantemente nos setores sul e sudeste de Aragatuba.

Por meio do levantamento dos antncios imobiliarios foi possivel identificar as agéncias
imobiliarias de Aracatuba que mais tém atuado no mercado imobiliario da cidade. Ressalta-se
que as informacdes aqui apresentadas sdo referentes as vendas de casas, apartamentos e
terrenos, ndo a locagéo.

Primeiramente, € importante apresentar, de forma, sucinta, o papel das agéncias
imobiliarias no ambito do mercado imobilidrio. Segundo Amorim (2015), a fungdo da
imobiliaria é comercializar e administrar imdveis por meio da venda ou locacdo de terrenos ou
qualquer tipo de edificacdo implantada sobre ele. De acordo com o autor, a atividade
desempenhada pelas imobiliarias constitui o mercado do setor imobiliario, que, por seu turno,
consiste em uma ramifica¢do do setor secundario da economia.

A Tabela 9 apresenta o nimero de ofertas de casas, apartamentos e terrenos de cada
uma das imobiliarias da cidade, sobre as quais foi possivel obter informacdes, para o periodo

analisado.
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Tabela 9: Aracatuba. Numero de ofertas das agéncias imobiliarias. 2015, 2016 e 2017.

Acertto Imoveis 429 418 154 1.001
Amaro Pineze Neg6cios 78 86 22 186
Imobiliarios

City Bens Negocios 47 10 17 74
Imobiliarios

CM Gomes de Carvalho 7 7 0 14
Colucci Imdveis 358 209 12 579
Contratto Negdcios 81 188 44 313
Imobiliarios

Correta Imoveis 81 39 14 134
Documenta Assessoria 614 823 13 1.450
Imobiliaria

Eunice Guimaraes Corretora 14 36 0 50
de Imoveis

Expanséo Imoveis 96 40 28 164
Fernandes & Nascimento 594 388 96 1.078
Negdcios Imobiliarios

Gesa Imoveis 431 342 168 941
Imobiliaria Canaa 398 3 3 404
Imobiliaria Eldorado 541 116 130 787
Imobiliaria Residencial 6 1 0 7
Imobiliaria Solar 539 646 111 1.296
Ledo Imoveis 292 84 82 458
Local Imbveis 543 601 12 1.156
MC Imoveis 123 20 18 161
Meta Imobiliaria 159 128 33 320
Moraes Imoveis 16 0 18 34
Pena de Ouro Imdveis 0 21 14 35
Quatro Consultoria Imobiliaria 164 76 23 263
Real Imoveis 514 408 113 1.035
Rede Bens Imdveis 251 222 29 502
Roséario Perez Neg6cios 113 114 67 294
Imobiliarios

Torturello Imoveis 47 45 4 96
Vanderlino Souza Imdveis 239 301 160 700
Viviane C. Corretora de 11 10 6 27
Imoveis

Zane Imoveis 148 46 41 235

Fonte: Banco de dados dos antincios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

Por meio da anélise da Tabela 9, € possivel verificar que algumas agéncias imobiliarias
apresentam numero consideravelmente maior de ofertas de vendas em rela¢do as outras. S&o 0s

casos da Acertto Imdéveis, Documenta Assessoria Imobilidria, Fernandes & Nascimento
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Negobcios Imobiliarios, Imobiliaria Solar, Local Imoveis e Real Imdveis, todas apresentando,
no decorrer do periodo, numero superior a mil ofertas, incluindo casas, apartamentos e terrenos.
Outras imobiliarias como a Gesa Imdveis, a Imobiliaria Eldorado e a Vanderlino Souza Imdveis
também apresentarem numero significativo de ofertas anunciadas. Portanto, é possivel afirmar
que estas nove imobiliarias, dentre as 30 apresentadas na tabela, concentram as ofertas de
imoveis em Aracatuba, contabilizando 9.444 ofertas do total de 13.794.

A Tabela 10 contém o numero de ofertas referentes somente aos loteamentos fechados
de cada uma das agéncias imobiliarias no decorrer dos anos de 2015, 2016 e 2017. Como
explicitado anteriormente, o nimero de ofertas referentes aos espac¢os residenciais fechados €
muito inferior ao numero de ofertas referentes as casas e terrenos localizados fora destes
espacos e aos apartamentos. De acordo com uma representante da Imobiliaria Eldorado?®, nio
tem ocorrido, nos ultimos anos, uma procura significativa de casas e terrenos a venda em
loteamentos fechados ou condominios horizontais. Conforme a entrevistada, a maior parte dos
negocios realizados pela imobiliria sdo locacGes de apartamentos e casas, fora dos espacos
residenciais fechados.

Tabela 10: Aracatuba. Numero de casas e terrenos ofertados em loteamentos fechados pelas
agéncias imobiliarias. 2015, 2016 e 2017.

| Imobiliaria anunciante Casas Terrenos Total
Acertto Imdveis 158 73 231
Amaro Pineze Negdcios Imobiliarios 13 18 31
City Bens Negdcios Imobiliarios 6 1 7
Colucci Imoveis 35 1 36
Contratto Negdcios Imobiliarios 16 21 37
Correta Imoveis 9 2 11
Documenta Assessoria Imobiliaria 165 11 176
Eunice Guimaraes Corretora de Imdveis 2 0 2
Fernandes & Nascimento Negocios 130 36 166
Imobiliarios
Gesa Imoveis 28 32 60
Imobiliaria Canaa 9 0 9
Imobiliaria Eldorado 20 4 24
Imobiliaria Residencial 1 0 1
Imobiliaria Solar 54 7 61
Ledo Imobveis 0 3 3
Local Imdveis 74 9 83
MC Imdveis 2 0 2
Meta Imobiliaria 68 6 74

10 Entrevista realizada, online, em 24/08/2021.
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Quatro Consultoria Imobiliaria 27 1 28
Real Imoveis 88 64 152
Rede Bens Imdveis 46 18 64
Roséario Perez Negécios Imobiliarios 46 33 79
Vanderlino Souza Imdveis 7 15 22
Viviane C. Corretora de Imoveis 4 0 4

Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

Observado a Tabela 10, verifica-se que as imobiliarias Acertto Imdveis, Documenta
Assessoria Imobiliaria, Fernandes & Nascimento Negdcios Imobiliarios e Real Imdveis
apresentam numero de ofertas muito superior ao nimero das demais imobiliérias. Desta forma,
estas quatro agéncias, dentre as 24 apresentadas na tabela, concentram as ofertas de imdveis
nos loteamentos fechados em Aracatuba, contabilizando 725 ofertas do total de 1.363 e,
portanto, mais da metade.

A Tabela 11 apresenta 0 nimero de ofertas referente somente aos condominios

horizontais de cada agéncia imobiliaria no decorrer do periodo analisado.

Tabela 11: NUmero de casas e terrenos ofertados em condominios horizontais pelas agéncias
imobiliarias. 2015, 2016 e 2017.

| Imobiliaria anunciante Terrenos

Acertto Imdveis 7 0 7
Colucci Imoveis 3 0 3
Contratto Negdcios Imobiliarios 8 0 8
Correta Imoveis 1 0 1
Documenta Acessoria Imobiliaria 13 0 13
Fernandes & Nascimento Negocios 7 0 7
Imobiliarios

Gesa Imoveis 6 0 6
Imobiliaria Canaa 9 0 9
Imobiliaria Solar 6 0 6
Local Imbveis 8 0 8
Quatro Consultoria Imobiliaria 8 0 8
Rede Bens Imdveis 23 0 23
Torturello Imoveis 2 0 2

Fonte: Banco de dados dos anuncios imobilidrios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

Como destacado anteriormente, nenhum terreno foi ofertado em Aracatuba nos
condominios horizontais em Aracatuba nos anos de 2015, 2016 e 2017, sendo que o numero de
ofertas de casas também ¢é baixo. Desta forma, verifica-se, por meio da Tabela 11, que nenhuma
imobiliaria de Aracatuba apresentou concentragdo tdo intensa no numero de oferta de imoveis.
As imobilidrias Documenta Assessoria Imobilidria e Rede Bens Imoveis sdo as que

apresentaram ndmero mais alto.
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4.3 Identificacéo do padrao de construcéo dos espacos residenciais fechados

Este subcapitulo tem como proposta procurar identificar, a partir das imagens de satélite
atuais obtidas a partir do Google Earth Pro, os padrdes de construcdo dos espacos residenciais
fechados localizados em Aragatuba e Birigui. Este procedimento possibilita conhecer qual
padrdo é predominante em relacdo aos tipos de empreendimentos implantados pelas empresas
loteadoras em ambas as cidades. Além disso, a partir da localizagdo dos espacos residenciais
fechados, seré possivel identificar as principais areas das cidades escolhidas pelas empresas
para a implantacdo destes espacos residenciais fechados.

Na tarefa de identificacdo dos padrGes de construcdo, adotaremos a metodologia
utilizada por Dal Pozzo (2011). A tipologia de padrdes que o autor utiliza € proposta na Lei n°
2089 de 23 de janeiro de 1989, composta pelos seguintes tipos: padrdo construtivo de
“caracteristica popular”, padrao construtivo médio, padrao construtivo alto e padrao construtivo
muito alto. A tipologia aqui adotada considera, também, as adaptacdes feitas por Dal Pozzo
(2011). Conforme o autor:

o Padréo construtivo de “caracteristica popular”: refere-se as edificacdes
de um pavimento, geminadas ou isoladas, marcadas pela exigua dimensao de
area construida e de &rea livre entre as edificagdes vizinhas. Além disso, sdo
dotadas de padrdes arquitetbnicos simples e, por vezes, idénticos as
edificacdes do espaco residencial fechado;

o Padrdo construtivo médio: refere-se as edificacbes de um ou dois
pavimentos, geminadas ou isoladas, podendo ser marcadas pela exiguidade de
area livre entre as edificagfes vizinhas, porém, mantendo maiores dimens6es
de area construida do que aquelas de caracteristica popular. Embora adotem
padrbes arquitetdbnicos mais elevados que aqueles de caracteristica popular,
tendem a guardar muitas semelhangas e, por vezes, sdo idénticas as demais
edificaces do espaco residencial fechado;

o Padrdo construtivo alto: refere-se as edificagdes de um ou dois
pavimentos, isoladas, podendo ser marcadas pela exiguidade de area livre
entre as edificagbes vizinhas, porém, tendo maiores dimensdes de area
construida. Além disso, tendem a adotar padrdes arquitetdnicos elevados e
distintos das demais edificac6es do mesmo loteamento;

o Padrdo  construtivo muito alto: refere-se as  edificacdes
predominantemente de dois pavimentos, isoladas, caracterizadas por espagos
livres amplos e ajardinados, ainda que possa haver casos de exiguidade de
espaco entre as edificacbes, em decorréncia de um aproveitamento mais
extenso da area do lote ou unidade habitacional reservando as grandes
dimensdes de area construida. Além disso, adotam padrdes arquitetbnicos

11 Disponivel em: <https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/446631/lei-2089-89>. Acesso em: 10 de maio de 2020.
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diferenciados, com alto grau de sofisticagdo e acabamento de luxo. (DAL
POZZzO0, 2011, p. 140-141)

A partir da apresentacdo dessa tipologia de padrdes, é de grande importancia destacar
que, de acordo com o autor, a classificacdo proposta é abrangente e, portanto, é desprovida de
critérios muito rigidos, o que leva a relativo grau de generalizacdo como, de maneira geral,
ocorrer com tipologias cuja finalidade é o agrupamento. A finalidade dessa classificacao neste
trabalho é apresentar, a partir da visualizacdo das imagens de satélite, um panorama dos padrées
de construcdo de habitacGes nos empreendimentos implantados nas cidades em analise, o que
ndo determina com exatiddo o segmento social que predominantemente habita esses espacos
residenciais.

O Quadro 4 apresenta os loteamentos fechados localizados em Aragatuba que estéo
finalizados. Desta forma, excluem-se do quadro e de sua respectiva andlise, 0S
empreendimentos, cujas obras ndo foram iniciadas as obras ou que ainda estdo em execucao.
N&o estdo presentes também o Condominio Copacabana Residencial Park e o Residencial Costa
Azul | e 1, pois sdo condominios de ranchos, localizados as margens do Rio Tieté e muito
distantes da area urbana. Alguns espacos residenciais fechados ndo estdo contidos no Quadro
4, pois a data das imagens de satélite obtidas a partir do Google Earth Pro séo de 2019, quando
alguns empreendimentos ainda ndo estavam com numero suficiente de habitagfes construidas,

0 que impossibilita a identificacdo de qualquer padréo.

Quadro 4: Aragatuba. Loteamentos fechados e padrdes de construgdo. 2020.

Empreendimento Padréo de Data de aprovagao Localizacdo
Construcao

Royal Boulevard Premium Alto 14/06/2013 Setor Sudeste
Alphaville Alto 22/11/2012 Setor Sudeste
Delta Park Alto 31/10/2003 Setor Norte
Habiana Alto Informag&o ndo encontrada Setor Norte
Habiana 2 Alto Informagdo ndo encontrada Setor Norte
Parque dos Aragas Alto Informacg&o ndo encontrada Setor Oeste
Casablanca Alto Informag&o ndo encontrada Setor Sul
Serra Dourada Médio 20/01/2005 Setor Norte
Mansour Médio Informagdo ndo encontrada Setor Leste
Barcelona Médio 06/05/2015 Setor Nordeste
Vila Toscana Alto 01/12/2011 Setor Sul

Fonte das imagens que apoia a tipologia: Google Earth Pro, 2019. Organizacdo: Augusto Marques da Silva.

A partir da analise do Quadro 4, é possivel afirmar que se verificou, em Aracatuba, que
os loteamentos fechados possuem padrdo de construgdo predominantemente alto. Apenas 0s
espacos residenciais fechados Serra Dourada, Mansour e Barcelona apresentaram padrdo de

construcdo medio.
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Em relacdo as datas de aprovagdo dos espacos residenciais fechados apresentados no
Quadro 4, entre os 11 empreendimentos, cinco foram os casos sobre 0s quais nao foi possivel
obter esse tipo de informacdo. Entretanto, observando imagens de satélites obtidas a partir do
Google Earth Pro e datadas de 2002, constatamos que ja haviam sido implantas os espacos
residenciais fechados Habiana 1 e Parque dos Aracéds. Observando imagens de satélite do
registro seguinte, no ano de 2009, observamos que 0 Habiana Il e o Casablanca ja haviam sido
implantados, enquanto que o Mansour ainda ndo havia sido construido, embora o arruamento e
o fechamento do loteamento ja haviam se iniciados, o que possivelmente indica que o
empreendimento j& estava aprovado no ano de 2009. Conclui-se, assim, que dentre 0s 5
loteamentos que ndo foi possivel obter a data de aprovacéo, todos ja haviam sido aprovados
antes da década de 2010. A partir dessas informacdes e em conjunto com a analise do Quadro
4, pode-se afirmar que dentre os loteamentos construidos em Aracatuba, quatro foram
aprovados e implantados a partir da década de 2010, sendo esses 0 Royal Boulevard Premium,
Alphaville, Vila Toscana e Barcelona, sendo que, com exce¢do do ultimo, todos apresentam
padrdo de construcdo alto. Aracatuba ndo conta com espacos residenciais fechados que
apresentam padrao de construcao classificavel como muito alto.

Em relacdo a localizacdo desses espacos residenciais fechados na cidade, quatro
empreendimentos de padrdo de construgcdo alto estdo localizados no setor sul/sudeste de
Aracatuba. No setor norte/nordeste estdo localizados cinco espagos residenciais fechados,
sendo que dois apresentam padréo de construcdo médio e trés apresentam padrao alto. No setor
leste esta localizado um empreendimento de padrdo medio, enquanto que no setor oeste esta
localizado um de padréo alto.

As Figuras 8, 9, 10 e 11 apresentam imagens de satélite que exemplificam os padrbes

de construcdo verificados nestes espacos residenciais fechados.
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Figura 8: Aracatuba. Delta Park. Padréo de construcdo alto. 2019.

- S
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Figura

-

11: Aracatuba. Comparacao entre distintos padres de construcao. 2019.

20.Ggoale

Fonte: Google Earth Pr (acesso: maio de 2020).

A Figura 11 possibilita uma comparagéo entre os diferentes padrdes de construgdo. A
area apresentada nessa imagem corresponde ao setor norte de Aragatuba, principal espago para
autossegregacdo da cidade, concentrando numero significativo de espacos residenciais
fechados implantados e em execucdo. O empreendimento delimitado com a cor vermelha
apresenta padré@o de construcdo alto, enquanto que aquele delimitado com a cor amarela tem
padréo de construcdo popular. O empreendimento delimitado com a cor azul corresponde a
padrdo de construgdo médio, enquanto que a area delimitada na cor verde é ocupada por um
conjunto habitacional popular.

Observando a Figura 11 é possivel constatar, entdo, que o setor norte de Aracgatuba é
caracterizado por uma intensa heterogeneidade de tipologias de construgdes, uma vez que
espacos residenciais fechados de padrdes alto, médio e popular estdo situados préximos a
loteamentos abertos destinados a populacdo de baixa renda, tal como apontado por Magrini
(2013), evidenciando, também o processo de desigualdade socioespacial. Desta forma, é
possivel verificar, também, um processo de “contiguidade sem continuidade” (SALGUEIRO,
2001), uma vez que estes espagos apresentam entre si contiguidade territorial, sem apresentarem
continuidade espacial, que é marcada pelas interagdes espaciais entre &reas que sao
descontinuas territorialmente (SPOSITO, 2004). De acordo com Sposito (2006, p. 195):
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Lado a lado, loteamentos abertos e loteamentos fechados justapfem-se
conformando um mosaico que, aparentemente, poderia ser lido como
diversidade social nos espagos urbanos mais recentemente implantados.
Entretanto, as barreiras fisicas e de controle social que sdo impostas,
legalizadas e/ou legitimadas socialmente, a partir da implantacdo de
loteamentos fechados, tornam a segregacdo clara e indiscutivel, na escala
intraurbana. Neste caso, a relacdo centro-periferia ndo se orienta mais pela
distancia geométrica entre o que é central e o que é periférico, mas pela
distancia espacial (grau de mobilidade de cada um) e social (numa formacéo
social marcadas por profundas disparidades socioeconémicas), entre areas que
estdo justapostas.

Em relagdo ao setor sul e sudeste de Aragatuba observa-se o contréario. Considerando 0s
espacos residenciais fechados nestas areas da cidade, como o Vila Toscana, Alphaville, Royal
Boulevard Premium e Casablanca, verifica-se que sdo empreendimentos de alto padrdo de
construcdo, o que possibilita identificar um carater de homogeneidade de construcdes. Desta
forma, o setor sul e sudeste de Aracatuba concentra espacos residenciais fechados destinados a
populacédo de renda mais alta.

O Quadro 5 apresenta os condominios horizontais, 0s respectivos padrdes de construcao,

a data de aprovacdo e a localizacdo de cada espaco residencial fechado.

Quadro 5: Aracatuba. Condominios horizontais e padrdes de construgédo. 2020.
Empreendimento Padréo de Data de aprovagdo Localizacao
Construgdo

Terra Nova Caracteristica popular 14/08/2009 Setor Norte
Moradas Caracteristica popular 08/12/2009 Setor Norte
Residencial Sofia Caracteristica popular 06/10/2014 Setor Norte
San Marino Caracteristica popular | Informacdo ndo encontrada Setor Norte
Villa Turin Caracteristica popular = Informagdo ndo encontrada Setor Norte
Residencial Ankara Caracteristica popular 12/07/2016 Setor Noroeste
Condominio Santos Dumont | Caracteristica popular 07/11/2005 Setor Nordeste
|

Condominio Santos Dumont | Caracteristica popular = Informagéo ndo encontrada Setor Nordeste

1l
Fonte das imagens que apoia a tipologia: Google Earth Pro, 2019. Organizacdo: Augusto Marques da Silva.

Analisando o Quadro 5, observa-se que, em relacdo aos condominios horizontais,
predominam padrdes de constru¢do de “caracteristica popular”, uma vez que sao
empreendimentos com imdveis financiados por programas habitacionais, como o Minha Casa
Minha Vida. Essa opcdo tem relacdo direta com a possibilidade de os lotes, em situacéo juridica
condominial, serem menores do que 0 minimo exigido pela legislacdo urbana vigente, o que é
valorizado para a producédo habitacional de interesse social, para a qual o preco da terra tem um
peso consideravel no preco de custo. Todos os empreendimentos apresentam esse tipo de

padréo.
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Em relacdo, as datas de aprovacao, nao foi possivel obter essa informacao dos espagos
residenciais fechados San Marino, Villa Turin e Santos Dumont Il. Observando imagens de
satélite do Google Earth do ano de 2009, constata-se que o Santos Dumont Il e o Villa Turin ja
haviam sido implantados, enquanto que a San Marino, ndo. Na imagem de satélite obtida em
2013, o San Marino ja havia sido implantado. Desta forma, destaca-se que o San Marino
(implantado entre 2009 e 2013), o Residencial Sofia e o Residencial Ankara s&o
empreendimentos recentes, implantados a partir da década de 2010.

Em relacdo as areas da cidade ocupadas por esses espagos residenciais fechados, de
padrdo de construgdo de “caracteristica popular”, observa-se que todos estdo localizados no

setor norte/nordeste de Aragatuba. A Figura 12 exemplifica esse tipo de padréo.

Figura 12: Aracatuba. Terra Nova e Moradas. Padrdo de construcdo de “caracteristica
popular”.
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Fonte: Google Earth Pro (acesso: maio de 2020).

As informacgOes acerca dos padrdes de construcdo apresentados pelos espagos
residenciais fechados de Birigui foram sistematizadas a partir da elabora¢do do Quadro 6. Nado
foram considerados, os espacos residenciais fechados que ndo tiveram suas obras iniciadas, ou

que ainda ndo apresentam residéncias construidas.
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Quadro 6: Birigui. Espacos residenciais fechados e padrdes de construcéo.2020.

Empreendimento Padréo de construcéo Data de Localizacéo
aprovacao
Guatamb( Residencial Park 30/05/2000 Apresenta
(condominio) descontinuidade
territorial com a
malha urbana
Chécara Vila Verde Muito Alto Informacdo ndo Apresenta
encontrada descontinuidade
territorial com a
malha urbana

Residencial San Marino Alto 24/07/2003 Setor Norte
Residencial Veneza Médio 07/07/2004 Setor Oeste
Residencial Alamoville Médio 25/03/2003 Setor Noroeste
Residencial Gavea Médio 20/05/2003 Setor Noroeste
Residencial Portdo Azul Il Médio 18/02/2005 Setor Noroeste
Village Damha Birigui Alto 24/07/2013 Setor Sul
Sitio Recreio do Passaredo Alto 11/04/1979 Setor Noroeste
Residencial Ibiza Alto 14/07/1994 Setor Noroeste
Vila do Chafariz Alto 07/06/2000 Setor Oeste
Parque das Arvores Il (Parque Inglés) Alto 24/04/2013 Setor Oeste
Residencial Aroeiras Alto 31/07/2000 Setor Sul
Residencial Decolores Médio 26/01/2004 Setor Oeste
Alphaville Médio 23/08/1987 Setor Noroeste

Fonte das imagens que apoia a tipologia: Google Earth Pro, 2019. Organizacdo: Augusto Marques da Silva.

A partir da analise do Quadro 6, é possivel afirmar que, assim como em Aracatuba,
Birigui contem espacos residenciais fechados que apresentam padrdo de construcdo
predominantemente alto, embora apresente maior nimero de empreendimentos com padréo de
construcdo médio que Aracatuba. Desta forma, dos 15 espacgos residenciais fechados, oito
apresentam padrdo de construcdo alto, seis apresentam padrdo médio e apenas um apresentou
padrdo de construcdo muito alto. Birigui ndo apresenta nenhum caso de empreendimento com
padrao de “caracteristica popular”.

Em relacdo as datas de aprovacgdo, é relevante informar que, em um caso, ndo foi
possivel obter essa informagdo, sendo este caso 0 espago residencial fechado Vila Verde.
Entretanto, observando imagens de satélite de 2002, obtidas a partir do Google Earth, constata-
se que o Vila Verde ja havia sido implantado no ano de 2002 e, portanto, € um espaco
residencial fechado mais antigo. Desta forma, é possivel afirmar que, dentre os
empreendimentos que ja contam com habitacBGes construidas em Birigui, aqueles que foram
aprovados mais recentemente, a partir de 2010, sdo o Village Damha Birigui e o Parque das
Arvores Il (Parques Inglés), ambos apresentando padrdo de construcdo alto. E importante
destacar que, dentre todos os espagos residenciais fechados apresentados no Quadro 6, nove
deles foram aprovados na década de 2000, sendo que quatro apresentam padrdo de construgdo

alto e cinco apresentam padrao médio.
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Em relacdo aos setores da cidade de Birigui ocupados por esses espacos residenciais
fechados, verifica-se que estdo localizados predominantemente nos setores noroeste, com seis
empreendimentos e oeste, com quatro. Dentre os seis empreendimentos localizados no setor
noroeste, quatro apresentam padrdo de construcdo médio e dois apresentam padrao alto. Dentre
0s quatro empreendimentos do setor oeste da cidade, dois apresentam padréo de construcéo alto
e dois apresentam padrdo de construgdo médio.

Merecem destaque o0s espacos residéncias fechados Ibiza e o Residencial Aroeiras, uma
vez que ambos apresentam padrdes de construgdo com elementos pertencentes ao padrao médio
e alto. Entretanto, nos dois empreendimentos foi possivel notar uma predominancia em
nameros de residéncias que corresponde ao padrdo de construcdo alto e, por isso ambos foram
classificados com padréo alto.

As Figuras 13, 14 e 15 exemplificam alguns padrdes de construcdo dos espagos
residenciais fechados implantados em Birigui.

Figura 13: Birigui. Chécara Vila Verde. Padréo de construgdo muito alto. 2019.

Fonte: Google Earth Pro (acesso: maio de 2020).

Figura 14: Birigui. Sitio Recreio do Passaredo. Padrdo de construcdo alto. 2019.

»

Fonte: Google Earth Pro (acesso: maio de 2020).
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Figura 15: Birigui. Alphaville. Padrdo de constru¢do médio. 2019.

Fonte: Google Earh Pro (acesso: maio de 2020).

A Chacara Vila Verde, representada na Figura 13, é o Unico espaco residencial fechado,
considerando em conjunto Aragatuba e Birigui, que apresenta padréo de construgdo muito alto.
E possivel observar que sio grandes edificacdes residenciais, distintas uma das outras, isoladas
e que apresentam entre si, extensas areas ajardinadas.

Observando o setor sul/sudeste de Aracatuba e, em menor medida, o setor oeste de
Birigui, onde estdo localizadas as saidas para as rodovias Marechal Rondon e Senador Teot6nio
Vilela, que interligam as duas cidades, verifica-se que estes setores concentram
empreendimentos de padrdo de construcédo alto, sendo caracterizados, entdo, por um grau mais
elevado de homogeneidade de construcBes. Portanto, constata-se que 0s espacos residenciais
fechados implantados nestas areas da cidade, nos eixos rodoviérios ou proximo a eles, sdo
empreendimentos destinados a populacéo de renda mais alta.
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5 ARACATUBA E BIRIGUI: OS ESPACOS RESIDENCIAIS FECHADOS NO
TEMPO E NO ESPACO

Nas cidades de Aracatuba e Birigui, principalmente a partir dos anos 2000, vé-se a
producdo dos espagos urbanos dar-se com o crescimento significativo no nimero de espacos
residenciais fechados, de forma significativa. Assim, também é possivel afirmar que o processo
de segregacdo socioespacial, a partir da autossegregacao, tém se intensificado nestas cidades,
como mostraremos na sequéncia, da mesma maneira como vem ocorrendo em grande parte das
cidades brasileiras.

No municipio de Aracatuba, tomando como referéncia apenas 0s espagos residenciais
fechados, contata-se que, a partir de 2010, 14 empreendimentos foram e estdo sendo
implantados, considerando que alguns destes estdo em fase de execugdo, enguanto que, em
Birigui, no mesmo periodo, foram implantados seis empreendimentos. Magrini (2013) destaca
que o aumento constatado no nimero de espacos residenciais fechados nestas cidades faz “com
que consideremos os loteamentos fechados como novos conteddos que marcam a experiéncia
contemporanea de apropriacao das cidades” (Magrini, 2013, p. 258).

Observando a localizacdo destes empreendimentos, é possivel afirmar que, em ambas
as cidades, eles estdo sendo implantados em éareas distantes do centro principal e recém
parceladas, proximas a grandes vias urbanas de circulagdo e aos principais eixos rodoviarios de
circulacdo interurbana. Nos dois eixos rodoviarios que interligam as cidades de Aracatuba e
Birigui, a rodovia Senador Teot6nio Vilela e o trecho da rodovia Marechal Rondon (SP-300),
é significativo o nimero de empreendimentos implantados a partir dos anos 2000, com destaque
para a rodovia Senador Teotonio Vilela (SILVA, 2018).

O trecho da rodovia Marechal Rondon que interliga as duas cidades, conta, atualmente,
com dois espacos residenciais fechados, ambos localizados dentro do limite do municipio de
Birigui. Na rodovia municipal Senador Teotdnio Vilela, estdo presentes sete espacos
residenciais fechados, sendo trés dentro do limite municipal de Birigui e os outros quatro no
limite de Aragatuba. Os quatro empreendimentos localizados na rodovia Senador Teotdnio
Vilela, na porcdo do eixo pertencente a Aracatuba, sdo empreendimentos recentes de alto
padrdo. Sdo estes o Royal Boulevard Premium, Alphaville, Alphaville 2 e o Quinta do Ipé, este
Gltimo ainda em execucéo.

A visualizacdo da espacializacdo dos espacos residenciais fechados (loteamentos
fechados e condominios horizontais) no territorio de Aragatuba € possivel a partir da observacéo
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do Mapa 5. Nesta representacdo, verifica-se a localizacdo dos condominios, marcados na cor

amarela, e dos loteamentos, marcados na cor vermelho, implantados na cidade.

Mapa 5: Aragatuba. Localizacdo dos espacos residenciais fechados.2020.
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Residencial Ankara

Analisando o Mapa 5, é possivel observar que todos os espacos residenciais fechados,

tanto os loteamentos, quanto os condominios horizontais, estdo integrados a malha urbana de

Aracatuba, sem descontinuidades territoriais importantes.

Observa-se que existe uma concentracdo de empreendimentos nos setores

norte/nordeste/noroeste da cidade, sendo 15 espacos residenciais fechados localizados nesta

porcdo da cidade, dos quais oito sdo loteamentos e sete condominios. No setor sul/sudeste da

cidade, estdo localizados seis loteamentos fechados, sendo que quatro deles estdo localizados

as margens da rodovia Senador Teotonio Vilela: Royal Boulevard, Alpaville, Alphaville 2 e

Quinta do Ipé. Por fim, o setor leste da cidade conta com dois loteamentos, enquanto que o setor

oeste da cidade conta apenas com um. Os setores norte/nordeste/noroeste e sul/sudeste

consistem, entdo, nos principais espacos para autossegregacao.
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Dentre os empreendimentos mais recentes, aprovados a partir da década de 2010, foram
implantados cinco no setor sul/sudeste da cidade (Alphaville, Alphaville Il, Royal Boulevard
Premium, Vila Toscana e Quinta do Ipé), sendo todos loteamentos fechados, seis no setor
norte/nordeste/noroeste, sendo quatro loteamentos (Vila Madalena, Barcelona, Costa Home,
Residencial Laranjeiras) e dois condominios horizontais (Residencial Sofia e Residencial
Ankara) e apenas um loteamento fechado no setor leste da cidade (Green Park).

E possivel constatar, a partir da observacio do Mapa 5, que todos 0s espacos residenciais
fechados estdo localizados em areas periféricas da cidade. Sposito (2011) destaca a redefinicao
do par centro-periferia a partir da alteragdo na Idgica que estabelecia o centro como area
habitada pelos ricos e a periferia, pelos pobres. De acordo com a autora, 0 crescimento no
numero de espacos residenciais fechados contribui para mudancas nessa ldgica, sendo que
empreendimentos de alto padrdo podem estar situados proximos de bairros habitados pela
populacdo mais pobre. Esta proximidade é permitida em decorréncia dos muros e dos sistemas
de segurancga, que mantém afastados os sujeitos autossegregados dos moradores vizinhos.

Magrini (2013) destaca que, diferentemente de Birigui, Aracatuba ndo apresenta intensa
separacdo entre 0s espacos residenciais fechados e os bairros mais pobres, sendo que em
Aracatuba ha maior nimero de empreendimentos imobiliarios de médio/alto padréo localizados
préximos a conjuntos habitacionais populares. Desta forma, reforca-se que sujeitos
pertencentes a distintas realidades socioecondmicas estdo habitando areas proximas, separadas
por muros e sistemas sofisticados de vigilancia e seguranca. Isso pode ser verificado, como
anteriormente explicitado, no setor norte de Aracatuba, onde empreendimentos como Habiana,
Habiana Il e Delta Park estdo localizados proximo do Conjunto Habitacional Jardim das
Oliveiras e o Serra Dourada esta préximo ao Conjunto Habitacional Antonio Vilela
(MAGRINI, 2013).

Alguns empreendimentos imobiliarios apresentados nos Quadros 1 e 2, no capitulo
anterior, ndo estdo presentes no Mapa 5. Séo eles:

e Quadrol

a) Barcelona 2: n&o iniciado;

b) Vila Madalena 2: em execugéo;

c) GSP Golden: em execucéo;

e Quadro 2

a) Campos Sales 1 e 2: ndo foi possivel obter a localizacdo dos empreendimentos;

b) Condominio Flérida: ndo iniciado;

c) Condominio Siena 1 e 2: ndo iniciados.
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No intuito de melhor compreender as dindmicas imobiliarias de Aragatuba e regiéo, foi
realizada entrevista? com o proprietario da empresa Monte Tripoli Loteamentos, Jairo Abdo.
Ela é sediada em Birigui e é responsavel pelo Vila Toscana, empreendimento de alto padréo
localizado no setor sul de Aracatuba (ver Mapa 5). A atividade da empresa consiste no
desenvolvimento de projetos para parcelamento de solo e incorporacgdo de terras. A empresa
possui empreendimentos préprios, mas também estabelece parcerias com proprietarios rurais,
por meio da criacdo de SPEs (Sociedades de Propoésito Especifico), com base nas quais esses
concedem aterra e a incorporadora desenvolve o projeto, executa as obras e promove as vendas,
tal como destacado por Smolka (1987). Aproximadamente 80% dos empreendimentos
produzidos pela empresa sdo loteamentos abertos, destinados as classes populares, enquanto
gue os demais empreendimentos projetados e implantados sdo espacos residenciais fechados
destinados as classes média e alta.

O entrevistado justifica a opcao pelos empreendimentos populares em virtude da maior
viabilidade e menor tempo para o retorno financeiro, embora as taxas de ganho sejam menores,
qguando comparadas as resultantes dos empreendimentos de alto padrdo. A empresa atua
predominantemente no Estado de Séo Paulo, contando apenas com um empreendimento em
Inocéncia (MS) e contabilizam 46 projetos distribuidos espacialmente por inimeras cidades
paulistas, como Aracatuba, Birigui, Pendpolis, Lins, Mogi-Guacu, Mogi-Mirim, Aguai,
Campinas e Sdo José dos Campos.

De acordo com o entrevistado, atualmente, o setor sul de Aracatuba é o mais promissor
e valorizado da cidade. Essa foi a razéo pela qual o empresario optou por uma area localizada
no setor sul, para a implantagdo do espaco residencial fechado Vila Toscana. Segundo ele, o
setor norte, que apresenta a maior concentra¢do de empreendimentos implantados, estd muito
distante do centro da cidade e apresenta vias de acesso de grande trafego, o que amplia o tempo
de deslocamento até o centro e outras areas da cidade. Em relacdo ao setor sul, afirma que esse
se encontra mais proximo ao centro da cidade e conta com melhores vias de acesso e circulacéo.
Ele destaca que na area sul, cujas terras pertencem a grandes familias de proprietarios rurais,
ndo se concentra maior nimero de espacos residenciais fechados, pois os proprietarios de terra
ndo se interessavam, no passado, pelo mercado imobiliario. Isso mudou, nos Gltimos anos, e
como podemos verificar, a partir do Mapa 5 e dos Quadros 1 e 2, os empreendimentos

imobiliarios localizados no setor sul e sudeste séo recentes, tendo sido implantados a partir da

12 Entrevista realizada em 14/07/2020, online, com o proprietario da empresa Monte Tripoli Loteamentos, Jairo
Abdo.
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década de 2010, como o Alphaville, Alphaville 2, Royal Boulevard Premium, Vila Toscana e
Quinta do Ipé, todos eles espacos residenciais fechados de alto padréo.

Entretanto, o Secretario de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba, Tadeu
Consoni e o Chefe de Gabinete da Secretaria de Planejamento Urbano e Habitacdo de
Aracatuba, José Rubens Garcia, apontam alguns problemas relativos a implantacdo de novos
empreendimentos imobiliarios no setor sul e sudeste.

Sobre o setor sul, os entrevistados, em contraposicdo ao que foi explicitado pelo
empresario Jairo Abdo, destacaram que a area apresenta dificuldades relativas a ligacdo entre a
cidade e aos possiveis novos espacos residéncias fechados, que possam vir a ser nela
implantados, uma vez que a presenca da fabrica da Nestlé, localizada na rodovia Marechal
Rondon, dificulta o acesso. Afirmaram que existem diretrizes para a implantacdo de novos
empreendimentos imobiliarios, mas o acesso ruim dificulta a implantacdo. Para isso, as
empresas loteadoras sdo as responsaveis pela execugdo da infraestrutura de acesso, a partir da
criacdo de novos trechos de rodovias, avenidas e ruas, para que o empreendimento se torne
viavel. Caso novas vias de acesso e circulacao sejam implantadas, o setor sul seria, de fato, uma
area extremamente valorizada e promissora, de acordo com os entrevistados.

Em relacdo ao setor sudeste, onde estdo localizados espacos residenciais fechados de
alto padrdo como o Alphaville I, Alphaville 1I, Royal Boulevard Premium e Quinta do Ipé, na
rodovia Senador Teotdnio Vilela, os entrevistados frisaram que a metragem quadrada dos lotes
e o fato de existirem areas de interesse ambiental sdo os fatores que dificultam a implantacédo
de novos empreendimentos. H4 uma determinacéo, a partir da legislacdo municipal, de que os
lotes nessa area devem possuir 300 metros quadrados. Entretanto, as empresas loteadoras
entram com projetos junto ao poder publico municipal, na tentativa de implantar
empreendimentos com lotes menores, de 200 metros quadrados, com o objetivo de
comercializar maior nimero de lotes.

Questionados sobre o0s setores mais valorizados de Aracatuba, os entrevistados
apontaram o setor norte de Aragatuba como o setor mais procurado pelos empreendedores para
a implantacdo de novos espacos residenciais fechados, o que é relativamente contraditério ao
fato de que, nos setores sul e sudeste haja maior nimero de empreendimentos de mais alto
padrdo. Eles destacam a implantacdo futura de um grande projeto como um dos fatores de
valorizacdo do setor norte da cidade. Esse projeto serd desenvolvido pelo empresério Jarrier
Belmonte e contara com centro comercial, cinema, shopping center, teatro e faculdade. De
acordo com os entrevistados, 0 setor norte apresenta boa infraestrutura e vias de acesso

importantes, sendo que um empreendimento foi aprovado recentemente nesse setor, o Vila
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Madalena, em 2017 e outro empreendimento, o Vila Madalena I1, entrara em fase de execug&o.
Os entrevistados destacam que ndo ha interesse, por parte do poder publico de Aracgatuba, de
favorecer as empresas locais. Eles ressaltam que, havendo uma contrapartida da empresa, por
meio da instalagdo da infraestrutura necessaria, o poder publico fornecera as condi¢des para
que o empreendimento seja implantado.

O setor norte de Aracatuba concentra, também, grande nimero de espagos residenciais
fechados de médio e alto padrao e, como destacado, de acordo com os representantes do poder
publico municipal, ttém sido o mais procurado para a implantacdo de novos empreendimentos.
De acordo com Botelho (2007), a presenca desses tipos de empreendimentos, destinados as
classes de maior poder aquisitivo, contribui para a implantacdo de infraestrutura e de
equipamentos urbanos em suas proximidades, bem como para a implantacdo de grandiosos
projetos, como 0 que sera construido no setor norte, que inclui centro comercial, cinema,
faculdade e shopping center, como foi apontado pelos entrevistados.

Em relagdo a projetos futuros, os entrevistados fazem referéncia aos novos
empreendimentos que serdo implantados nos eixos rodoviarios que interligam Aracatuba com
Birigui. Um deles € o Aero Rancho, que sera implantado pelo empresario do ramo educacional
Chaim Zahaer na rodovia Marechal Rondon; o segundo € o Le Jardin, do Grupo Tarraf
Empreendimentos Imobiliarios, na rodovia Senador Teot6nio Vilela. Consoni ressalta que o
empreendimento Le Jardin serd implantado em uma area que ocupa tanto o limite do municipio
de Aracatuba, quanto o limite de Birigui e enfatiza que o principal problema em “ligar” as duas

cidades € a questdo da infraestrutura de esgoto. De acordo com ele:

O Tarraf esta fazendo uma parte de um loteamento dentro de Aragatuba e outra
parte dentro de Birigui (empreendimento Le Jardin) e ele est4 vendo de trazer
esse esgoto para Aracatuba. Ele ndo consegue levar o esgoto para Birigui.
Entdo veja bem, ele vai trazer todo o esgoto para Aracatuba, a parte que esta
em Aragatuba e a parte que esta em Birigui.

No que se refere a expansao urbana, através das alteracdes do perimetro urbano de
Aracatuba ao longo do tempo, as Figuras 16 e 17, obtidas em Querino Jr (2017), retratam a

evolucdo do perimetro urbano entre as décadas de 1960 e 1970.
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Figura 16: Aracatuba. Malha Urbana e Perimetro Urbano em 1963.
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E possivel observar, por meio da analise da Figura 16, a mancha urbana de Aracatuba
no ano de 1963 e a delimitagdo do perimetro urbano aprovado neste mesmo ano. Verifica-se
que o perimetro urbano ndo abarca algumas &reas da mancha urbana, principalmente nas
porcdes noroeste e sudeste da cidade. De acordo com Querino Jr (2017), as mudancas ocorridas
no ambito das administracdes publicas favoreceram a reproducdo do capital, sendo que as
alteracGes promovidas no perimetro urbano da cidade e também nos impostos favoreceram a
classe alta.
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Figura 17: Aracatuba. Malha Urbana e Perimetro Urbano em 1979.

[

%:1

0 1 2km -
L —

Legenda
unes o ‘ MP EIXO DE RUAS (2010)
p ] Perimetro Urbane aprovado em 1979
_ B Mancha Urbana em 1979
' Sistema de projegdes WGS 84

Fonte dos dados: Lel Municipal n.2160/1979.
Organizaca e layout: Querino Janior, S.,2016

.
JCEMESPP

Fonte: Querino Jr (2017).

Analisando a Figura 17, que apresenta a mancha urbana no ano de 1979 e a delimitacéo
do perimetro urbano aprovado neste mesmo ano, nota-se que tanto a mancha urbana, quanto o
perimetro, foram ampliados de forma significativa em relacdo ao ano de 1963, retratado na
Figura 16. Outro ponto a ser destacado é que, diferentemente do ano de 1963, no ano de 1979
existem poucas areas ocupadas pela mancha urbana que nédo estdo abarcadas pelo perimetro
urbano.

Sobre estes aspectos, Querino Jr (2017) destaca que a ampliacdo do perimetro urbano,
verificado neste periodo, promoveu modificagcdes nas formas de cobranca da tributacdo, uma
vez que a transformacé&o de terras rurais em terras urbanas gera alteragdes no preco do Imposto
Predial e Territorial que passa a ser urbano (IPTU). O autor enfatiza que este aumento do
imposto é justo, uma vez que recursos publicos sdo direcionados para a implantacdo de

infraestrutura urbana nestas areas e, desta forma, torna-se necessaria a cobranca daqueles que
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possuem a propriedade privada do solo. Entretanto, o autor destaca a seletividade da politica de
distribuicdo do espaco, uma vez que 0 aumento do imposto territorial urbano forca a retirada de
proprietarios que ndo possuem condicdes de pagar os valores da nova tributacao. Por outro lado,

nas palavras do autor:

[...] aqueles que possuem as maiores rendas apresentam condi¢Oes para
continuar pagando os impostos crescentes (resultante da transformacéo de
terras rurais em terras urbanas), até que tenham a intencéo de transformar as
terras em sua propriedade, em pousio social, em valores de uso (caso
destinadas a construcdo de suas proprias moradias, por exemplo), ou valores
de troca (no caso do loteamento ou comercializagdo) (QUERINO JR, 2017, p.
99).

O Mapa 6 apresenta a evolucdo da delimitacdo urbana de Aracatuba entre os anos de
2000, 2010 e 2019.

Mapa 6: Aragatuba. Delimitagdo urbana entre os anos de 2000 a 2019.

Legenda:
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Pelo mapa nota-se que algumas areas da cidade tiveram sua delimitacdo estendida de
forma mais intensa, como a norte, noroeste, sudeste e sul da cidade.

E importante destacar que alguns espacos residenciais fechados apresentados nesse
mapa foram implantados apos a delimitacdo urbana realizada pelo Censo Demogréafico do IBGE
(2010). Sdo os casos dos empreendimentos: Alphaville (2012), Alphaville 2 (2016), Royal
Boulevard Premium (2013), Vila Toscana (2011), Green Park (2014), Barcelona (2015),
Laranjeiras (2017), Vila Madalena (2017), Costa Home (2017), Residencial Sofia (2014) e
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Residencial Ankara (2016). O empreendimento Quinta do Ipé, mesmo n&o tendo sido possivel
obter sua data de aprovacao, sabe-se que € um empreendimento recente, uma vez que ainda ndo
foi finalizado.

Desta forma, tomando como referéncia os espacos residenciais fechados que foram
implantados apés a delimitacdo do IBGE de 2010, pode-se observar, no Mapa 6, um maior
crescimento da cidade na area sul/sudeste, proxima dos eixos rodoviarios Marechal Rondon e,
com maior intensidade, da rodovia Senador Teotonio Vilela, uma vez que 0s espagos
residenciais fechados Royal Boulevard Premium, Alphaville, Alphaville 2 e Vila Toscana (ver
Mapa 5) foram implantados em éareas que, no ano de 2010, estavam localizadas fora da
delimitacdo urbana. Em relagdo ao setor nordeste, observa-se que o Barcelona e Residencial
Laranjeiras sdo empreendimentos implantados em é&reas que, em 2010, também néo
compunham areas abrangidas pela delimitacdo urbana.

Tomando como referéncia os espacos residenciais fechados que foram implantados em
um intervalo de 10 anos (Censos Demogréficos realizados pelo IBGE entre 2000 e 2010), o
Delta Park, Serra Dourada, Residencial Terra Nova, Residencial Moradas e o Santos Dumont |
foram implantados dentro da delimitacdo urbana.

No Mapa 6, € possivel observar, entdo, que algumas &reas ocupadas por espagos
residenciais fechados implantados apds a definicdo da delimitacdo urbana de 2010 estavam
localizadas, no ano de 2010, fora da area por ele compreendida. Entretanto, comparando a
delimitacdo de 2010 com a do ano de 2019, mais recente, observa-se que algumas areas
ocupadas por espacos residenciais fechados implantados neste interregno temporal foram
incorporadas a nova delimitacdo. Sdo os casos dos empreendimentos Alphaville, Alphaville 2,
Vila Toscana, Royal Boulevard Premium e o Barcelona. Nota-se que o Laranjeiras permanece
localizado fora desta delimitacdo urbana.

Como anteriormente explicitado, Singer (1982) enfatiza que a producdo do espacgo
urbano se da a partir da incorporagdo, com as terras rurais sendo convertidas em terras urbanas.
Desta forma, verifica-se, entéo, a producao do espaco urbano de Aragatuba ocorrendo por meio
da acdo do mercado imobiliario, com a transformacao de terras rurais em terras urbanas no
intuito de abranger os novos espacos residenciais fechados implantados.

A Figura 18 contém o mapa da planta urbana de Aracatuba, concedido pela Secretaria
de Planejamento Urbano e de Habitac&o de Aracatuba. Nesta figura observa-se a configuragéo
do perimetro urbano do municipio, datado de maio de 2018, realizado pelo proprio poder

publico municipal.
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Figura 18: Aracatuba. Planta da area urbana. 2018.

PERIMETRO URBANO

-

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano e Habitag8o - Prefeitura Municipal de Aracatuba, SP.

Observando a planta de Aracatuba, na Figura 18, € possivel verificar que o perimetro
urbano de Aracatuba, que delimita a area representada em cor laranja, foi expandido de maneira
consideravel. E possivel afirmar que os setores sul/sudeste, oeste e norte foram os que mais se
expandiram. Na direcdo do setor nordeste, em menor intensidade, também o perimetro urbano
foi expandido. Os espacos residenciais fechados Royal Boulevard Premium (setor sudeste) e
Barcelona (setor nordeste) estdo localizados em areas que, no ano de 2010, de acordo com o
Mapa 6, estavam fora da delimitacdo urbana e que, de acordo com a planta urbana para o ano
de 2018, representada na Figura 18, estdo inseridas dentro do perimetro urbano.

Sintetizando, os setores sul, sudeste, norte e nordeste tém se configurado, a partir da
década de 2010, em vetores de expansao urbana, uma vez que a producdo do espaco urbano
vem ocorrendo de forma mais acelerada nessas areas. No caso dos setores sul/sudeste e nordeste

da cidade, podemos observar que a expansao urbana verificada se da, também, pela implantacéo
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dos espacos residenciais fechados Royal Boulevard Premium, no setor sudeste, Barcelona, no
setor nordeste e, por fim, Laranjeiras, localizado no setor nordeste (ver Mapa 5).

E importante destacar que, na Figura 18, a area demarcada na cor rosa, pela Secretaria
de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba, compreende as parcelas de expansdo
urbana. Observa-se que foi delimitado, como areas deste tipo, algumas localizadas fora do
perimetro urbano, como é o caso dos espacos residenciais fechados Alphaville, Alphaville 2 e
Vila Toscana. Nota-se, entdo, que o poder publico de Aracatuba entendia as areas ocupadas por
esses novos empreendimentos como areas de expansdo urbana, mesmo que estejam localizadas
fora do perimetro urbano. Atualmente, estas areas de expansdo urbana estdo incorporadas a
delimitacdo urbana, como é possivel verificar no Mapa 6.

De acordo com o Secretario de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba, a
ampliacdo do perimetro urbano nesta cidade sempre ocorre em funcdo dos interesses das

empresas loteadoras, como pode ser verificado no seguinte trecho da entrevista.

[S&o muitos os casos de ampliagdo do perimetro urbano em fungdo da
implantacéo desses empreendimentos em Aracatuba?]

Tadeu Consoni: Tem gque aumentar o perimetro urbano. O empreendedor vem
aqui e se ele quer fazer, ele tem que pedir a ampliagdo do perimetro urbano.
Vai para a cAmara, para a cAmara aprovar. E isso é feito rapidamente.

José Rubens Garcia: E feito um memorial descritivo e enviado para a camara
e a camara vota que aquela area estd em perimetro urbano. Tem muitos
loteamentos que levaram o perimetro urbano até eles. Eles pagam IPTU,
porque foi uma extensdo do perimetro urbano.

Tadeu Consoni: E temos porgdes de perimetro urbano distantes do perimetro
principal, ndo estando contidos no principal.

[No caso dos empreendimentos do setor norte, ocorreu dessa forma?]

Tadeu Consoni: Sim. Eles vao solicitando a ampliagdo e vao implantando. A
gente ndo amplia por vontade propria.

José Rubens Garcia: Ele estd numa area rural, ai ele faz 0 mapa e solicita que
a area seja colocada dentro do perimetro urbano, ai ele vem e coloca. Ai ele
altera na INCRA e no cartdrio de registro de imoveis, para a area ser urbana,
ai ele implanta o loteamento.

[Isso aconteceu bastante no setor norte, entdo por isso que existe uma
concentracdo de empreendimentos ali?]

José Rubens Garcia: Sim.

Tadeu Consoni: Hoje, toda ampliagdo do perimetro urbano é provocada pelas
empresas.
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José Rubens Garcia: Eu quero que vocé me dé a expansdo do perimetro até Ia.
No6s damos. Tira a drea do INCRA e vai para aprovacdo na camara, mas ele
sabe que a infraestrutura ele tem que levar la.

A partir do trecho da entrevista em destaque, verifica-se, entdo, que a criacdo de espacos
para a autossegregacdo em Aracgatuba, por meio da implantagdo de espacos residenciais
fechados, ocorre com o aval do poder publico, que age em confluéncia aos interesses do capital
privado. Desta forma, a implantacdo destes empreendimentos € responsavel direto pela
expansdo urbana, que ndo ocorre seguindo estratégias de planejamento urbano definidas pelo
Plano Diretor, mas sim, por meio dos interesses das empresas loteadoras/incorporadoras.

O entrevistado destaca que 0s setores sudeste, oeste e norte sdo as areas que mais foram
expandidas, como € possivel observar no Mapa 6 e na Figura 18, sendo também que existem
espacos delimitados por perimetro urbano e que se encontram territorialmente descontinuos a
malha urbana principal.

A partir das informag6es fornecidas pelos representantes do poder publico de Aracatuba,
constata-se que alguns fatores podem ter se tornado obstaculos aos interesses do capital privado,
mesmo que o Secretario de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba tenha afirmado,
por exemplo, que as ampliaces no perimetro urbano ocorram em funcdo das empresas
incorporadoras, revelando que, geralmente, os interesses privados sdo contemplados nas
decisdes e acdes do poder publico.

Alguns destes obstaculos podem ser apontados. Primeiramente, a presenca de areas de
interesse ambiental no setor sudeste da cidade representa um impeditivo a implantacao de novos
espacos residenciais fechados. Outro obstaculo identificado, no setor sul de Aracatuba, é a
auséncia de uma infraestrutura viaria adequada e que possibilitaria rapido acesso entre as
principais vias de circulacdo e os novos empreendimentos, caso fossem construidos. Desta
forma, constata-se que, em determinados casos, 0s interesses privados encontram-se
inviabilizados, uma vez que, de acordo com os entrevistados, existem projetos para a construcéo
de empreendimentos nestes setores de Aracatuba, que ndo se concretizaram em decorréncia dos
impeditivos apontados.

O Mapa 7 apresenta a evolu¢do da mancha urbana de Aracatuba e 0s espacos

residenciais fechados implantados no decorrer do tempo.
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Mapa 7: Aragatuba. Espacos residenciais fechados (ERFs) implantados sobrepostos & mancha
urbana. 2010 e 2020.
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Primeiramente, é importante destacar que alguns dos espacos residenciais fechados
delimitados no Mapa 7 ndo apresentam sua data de aprovacdo no Quadro 3, pela falta de
informag0es precisas. Desta forma, foi utilizada a visualizacdo historica de imagens de satélite
fornecida pelo Google Earth, que permitiu identificar, na cidade, a data de construcdo destes
empreendimentos.

Analisando o Mapa 7, verifica-se que a mancha urbana até o ano de 1940 ocupava o
que, atualmente, corresponde a area central de Aracatuba e ao seu entorno. No intervalo
seguinte, que corresponde ao periodo de 1940 a 1985, é possivel notar uma expansao
significativa da mancha urbana em todas as diregdes.

No periodo compreendido entre 1985 e 2000, observa-se, novamente, uma expansao
consideravel da mancha urbana em todos os setores da cidade, embora menor do que a
verificada no periodo anterior. Os setores que foram expandidos com maior intensidade durante
este periodo foram o norte e oeste. Entre os anos 2000 e 2020, verifica-se expansdo da mancha
urbana em todos os setores, em especial no norte e sul/sudeste.

Merece destaque, no periodo mais recente, as areas ocupadas pela mancha urbana e que

séo descontinuas a mancha urbana principal, principalmente nos setores norte e sul/sudeste. Em
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relacdo a elas, destaca-se que sdo areas ocupadas por espagos residenciais fechados, como s&o
o0s casos do Alphaville e Alphaville 1I.

Em relacdo aos espacos residenciais fechados, nota-se que dos 24 delimitados no mapa,
nove foram aprovados até o ano de 2010, enquanto 15 foram aprovados entre 2010 e 2020. E
possivel verificar que nenhum espaco residencial fechado foi implantando em Aracatuba até o
ano de 1985.

Verifica-se, no setor norte de Aracatuba, a existéncia de quatro empreendimentos, sendo
dois deles aprovados até o ano de 2010 e os outros dois aprovados até 2020 que estdo
localizados em &reas que eram ocupadas pela mancha urbana de 2000. Constata-se, entdo, que,
com excecao destes quatro espacos residenciais fechados, todos os demais estdo ocupando areas
de mancha urbana do ano 2020. Desta forma, pode-se afirmar que a implantacdo destes
empreendimentos contribuiu, principalmente a partir dos anos 2000, para a expansao territorial
urbana de Aracatuba, com destaque para os setores norte e sul/sudeste da cidade.

O Mapa 8 foi elaborado com o intuito de abranger a localizagdo de trés espacos
residenciais fechados, que, por estarem territorialmente descontinuos a malha urbana de
Aracatuba e muito distantes da cidade, ndo puderam ser visualizados. S&o estes os loteamentos
Copacabana Residencial, o Residencial Costa Azul | e Residencial Costa Azul Il. Os trés

empreendimentos estao situados & margem do Rio Tieté.
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Mapa 8: Aracatuba. Localizacdo dos loteamentos fechados descontinuos a malha urbana.
2020.
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E possivel observar que os empreendimentos citados estdo localizados na area rural do
municipio de Aracatuba, ndo apresentando continuidade territorial com a cidade. S&o
constituidos por ranchos e voltados ao lazer, principalmente como segunda moradia.

As Figuras 19, 20 e 21 mostram alguns espacos residenciais fechados de alto padrao

localizados na &rea urbana de Aragatuba.

Figura 19: Ar 2020.

Fonte: Trabalho de campo, 220.



168

Figura 20: Aracatuba. Royal Boulevard Premium. 2020.

——

Fonte: Trabalhode campo, 2020 '

Figura 21: Aracatuba. Alphaville 2, em construgao. 2020.

Fonte: Trabalho de campo, 2020.

Os empreendimentos imobiliarios apresentados sdo recentes e representam a chegada
do grande capital a cidade. Todos estdo localizados na rodovia Senador Teoténio Vilela, que
liga a cidade de Aracatuba a Birigui.

A Figura 22 apresenta a localiza¢do dos espacgos residenciais fechados de acordo com
suas respectivas datas de aprovacdo (Mapa A), em conjunto com a média dos setores censitarios
que indicam, em niveis de inclusdo/exclusdo social, os indicadores demograficos,

socioambientais, econdémicos e educacionais de Aracatuba (Mapa B).
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Figura 22: Aragatuba. Localizacdo dos espacos residenciais fechados de acordo com a data
de aprovacao e sintese dos indiciadores socioespaciais.
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E importante ressaltar que, no caso do Mapa B, os dados dos setores censitarios,
disponibilizados pelo IBGE, sdo referentes ao Censo Demografico do ano de 2010. Desta
forma, considerando somente os empreendimentos implantados até o ano de 2010, é possivel
observar que a area norte de Aracatuba, em 2010, contava com seis espagos residenciais
fechados (Delta Park, Habiana, Habiana IlI, Serra Dourada, Residencial Terra Nova e
Residencial Moradas), sendo a &rea da cidade com maior concentracdo de empreendimentos.
Observando a area norte da cidade na Figura 22, verifica-se, entdo, que os espacos residenciais
fechados estavam implantados em setores de baixa exclusédo social.

Comparando a Figura 22, que contém a localizacdo dos espacos residenciais fechados
com a Figura 3 (Pagina 101), que apresenta especificamente os indicadores socioespaciais de
educacdo e renda, é possivel constatar que, em 2010, as areas nas quais havia maior presenca
destes empreendimentos (norte), a concentracdo de renda era maior. Outro ponto a ser
destacado, ao analisar a Figura 3 e compara-la com a Figura 22, é que existiam setores
censitarios com prevaléncia de familias com baixa renda localizados proximos aos setores com
maior concentracdo de familias de alta renda e, também, casos de alguns mesmos setores
apresentarem concentracao de altos e baixos rendimentos, como pode ser observado também
na area norte e sul da cidade. Estes elementos revelam que areas habitadas por segmentos de
maior renda, como 0s espacos residenciais fechados de mais alto padrdo, estavam e ainda estéo
localizadas proximos a bairros populares de menor renda.

E importante relembrar que alguns dos espacos residenciais fechados localizados em

Aracatuba foram implantados apds o ano de 2010. Desta forma, é possivel afirmar, por meio
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do conhecimento da localizagdo atual dos novos espacos deste tipo, que as areas da cidade que
apresentavam, no ano de 2010, maior concentracdo de renda corresponde atualmente a areas
nas quais novos empreendimentos foram ou serdo implantados, considerando que alguns ainda
ndo tiveram obras iniciadas. Sdo estas as areas centro-sul e norte de Aragatuba. S&o 0s casos
dos empreendimentos Residencial Sofia, Vila Madalena, Vila Madalena Il e Costa Home, na
area norte, e 0 GSP Golden e Vila Toscana, no sul. Outras areas proximas ao norte e sul da
cidade, mais especificamente no sudeste e nordeste foram, também, espacos escolhidos para a
implantacdo de novos empreendimentos como o Barcelona e o Residencial Laranjeiras, na area
nordeste, e o Alphaville, Alphaville Il, Royal Boulevard Premium e Quinta do Ipé, no sudeste
da cidade. Sendo assim, as areas centro, sul, sudeste, norte e nordeste de Aracatuba possuem a
tendéncia de concentracdo de renda maior.

Birigui apresenta, de acordo com informacgdes obtidas na sua Prefeitura Municipal,
apenas um empreendimento aprovado como condominio horizontal, o Guatambu Residencial
Park, sendo que os demais séo loteamentos. O Mapa 9 apresenta a localizagdo dos espacos

residenciais fechados no municipio de Birigui.

Mapa 9: Birigui. Localizacdo dos espacos residenciais fechados. 2020.
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No Mapa 9, é possivel observar a localizagdo dos espacos residenciais fechados de
Birigui. Nota-se que a grande maioria dos empreendimentos estdo situados na malha urbana ja
consolidada. O Guatambu Park e o Residencial Vila Verde, localizados, respectivamente, nas
rodovias Senador Teotonio Vilela e no trecho da rodovia Marechal Rondon, ambos no sentido
de Aracatuba, estdo territorialmente descontinuos da malha urbana, sendo que o Guatambu Park
esta localizado fora da delimitacdo urbana, indicando que o processo de aglomeragdo urbana
entre as duas cidades deve ser um vetor que orienta a implantacio desses empreendimentos. E
importante destacar que o Residencial Vila Verde foi incorporado a delimitagdo urbana somente
no ano de 20109.

Percebe-se, a partir da observacdo do mapa, que grande parte dos espagos residenciais
fechados estédo nos setores norte, noroeste e oeste do tecido urbano de Birigui, sendo estes,
entdo, os principais setores ocupados por espacos para autossegregacdo. Os empreendimentos
Boa Vista, Decolores, Veneza, Vila do Chafariz e Parque das Arvores Il (Parque Inglés) estdo
localizados no setor oeste da cidade, enquanto que os empreendimentos Campo Bello, San
Marino, Adisa Birigui, Art Ville 1l estdo localizados no setor norte e, por fim, o Villa Lobos,
Sitio Passaredo, Ibiza, Alamoville, Portdo Azul Il, Alphaville Residence e Gavea estdo
localizados no setor noroeste.

Os empreendimentos mais recentes, implantados a partir de 2010, estdo localizados
predominantemente nestes setores das cidades. Campo Bello, Adisa Birigui, Art Ville 11, os trés
ainda ndo totalmente implantados, estdo localizados no setor norte. O Villa Lobos, nédo
finalizado, esta localizado no noroeste da cidade e, por fim, o Parque das Arvores |1 (Parque
Inglés), concluido, e o Boa Vista, em etapa de implantacdo, estdo localizados no setor oeste. O
unico espaco residencial fechado, aprovado neste periodo, que ndo esta localizado nestes setores
é o0 Village Damha, situado na area sul da cidade.

De maneira geral, todos os espacos residenciais fechados estdo localizados nas areas
periféricas da cidade, proximos aos eixos de expansao e as rodovias e principais vias de acesso
a cidade e essas escolhas espaciais sdo claramente indicativas da reversdo do modelo centro-
periférico de estruturacdo espacial, que predominou na producdo do espaco urbano latino-
americano desde a segunda metade do século XX. Freitas (2008) destaca que as areas
periféricas das cidades tém se tornado, em periodos mais recentes, espacos selecionados para a
implantacdo de empreendimentos imobiliarios, sendo que, anteriormente, estas areas eram
habitadas pelos mais pobres. Esta dindmica pode ser visualizada no caso de Birigui. Entretanto,
Magrini (2013), que aborda em seu estudo os “enclaves socioespaciais” e os bairros

estigmatizados, mais pobres, destaca que, no caso de Birigui, ndo ha uma proximidade fisica
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tdo notdvel entre os espacos residenciais fechados e os bairros populares, ainda que alguns
empreendimentos voltados aos estratos de médio e alto poder aquisitivo estejam localizados
proximos a bairros populares (Residencial Veneza localizado préximo ao bairro Eurico Caetano
e 0 Villa do Chafariz, proximo ao bairro Pedro Marin Berbel).

De acordo com Saulo Giampietro, engenheiro civil e Secretario Municipal de Obras da
Prefeitura Municipal de Birigui, em entrevista realizada em abril de 2018, no ambito de
pesquisa anterior que resultou na monografia ja citada nessa dissertacdo, ndo existe mais a
possibilidade da cidade de Birigui se expandir para o setor leste, uma vez que o tecido urbano
ja chegou no limite do municipio de Coroados. Dessa forma, segundo Jairo Abdo, proprietario
da Monte Tripoli Loteamentos, o setor norte de Birigui, com a rodovia Deputado Roberto
Rollemberg (SP-461), no sentido para Buritama e o setor oeste, com as rodovias Senador
Teotonio Vilela e Marechal Rondon, no sentido para Aracatuba, sdo as principais areas de
expansdo da cidade.

No caso do setor norte, ele destaca que a infraestrutura instalada na area favorece a
implantacdo de novos espacos residenciais fechados. Trata-se de uma grande estacdo de
tratamento de esgoto implantada nesse setor. Em relacdo ao setor oeste, esse ndo conta com
essa superestrutura, o que torna a criacdo de novos empreendimentos menos viavel na area, uma
vez que, para sua implantacdo, obras deveriam ser efetuadas para o transporte do emissario de
esgoto a uma grande distancia. O setor norte, atualmente, encontra-se mais valorizado e
adequado a expanséo urbana, embora o setor oeste apresente também tendéncia a expansao.

Observamos, a partir do Mapa 9 e do Quadro 3 que os empreendimentos localizados no
setor norte sdo, de fato, os mais recentes da cidade, implantados a partir da década de 2010,
sendo esses 0 Art Ville Il, Adisa Birigui e Campo Bello, os trés ndo finalizados. Outro
empreendimento ainda ndo finalizado, o Villa Lobos, esta localizado no setor noroeste, proximo
ao setor norte.

Roberto Haddad, agente imobiliario da Haddad Imoveis®, agéncia imobiliaria
localizada em Birigui, aponta os setores norte e leste, como as principais areas procuradas para
empreendimentos mais populares, apesar do setor leste estar no limite com o municipio de
Coroados. Em relacdo aos setores destinados aos empreendimentos de alto padrao, ele aponta
0s setores sul e oeste, onde estdo localizadas as saidas para as rodovias Marechal Rondon e
Senador Teotonio Vilela. E possivel confirmar, a partir do Mapa 9, que, em maior medida, o

setor oeste €, em menor medida, o setor sul, contam, de fato, com empreendimentos de padrao

13 Entrevista realizada, online, em 31/07/2020.
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mais elevado como o Parque Inglés, Vila do Chafariz, Veneza, Decolores, Boa Vista (oeste) e
Aroeiras e Village Damha (sul).

Referente ao perfil dos empresarios que atuam no ramo imobiliario na cidade de Birigui,
Haddad destaca a presenca de algumas empresas sediadas em cidades proximas, como foi
apresentado no Quadro 3 e também grandes empresas do setor, como o Grupo Encalso Damha.
Questionado sobre a existéncia de empresarios de ramos distintos que comecgaram a atuar no

setor imobiliario, o entrevistado afirma:

Sim. Isso é uma constante em Birigui. Temos diversos empreendedores locais,
gue se associam a outros empreendedores e passam a atuar no mercado
imobiliario. Aqui temos o exemplo de uma empresa que era do setor de
eletricidade, que ndo deixa de estar no mercado imobiliario, que é a ETB, que
passou a atuar também em loteamentos, na implantacdo de loteamentos fora
de Birigui [...] Empresarios do setor de calcados também investem em
parcerias com outros empresarios do setor imobiliario (ROBERTO
HADDAD, agente imobiliario da Haddad Imdéveis, 2020).

Desta forma, verifica-se articulagbes estabelecidas entre as empresas que atuam no
mercado imobiliario e ramos distintos do capital privado, como sdo 0s casos do setor de energia
e de calcados. Entretanto, o entrevistado ressalta que estes empresarios passaram a desenvolver
atividades no ramo imobiliario predominantemente em outras cidades, sendo que, em Birigui,
seus investimentos e parcerias resultaram em poucos empreendimentos.

E possivel notar que as informagcdes obtidas a partir do contato com o empresario Jairo
Abdo e do agente imobiliario Roberto Haddad convergem em alguns aspectos. Ambos apontam
0 setor norte como importante area de expansao urbana de Birigui e como area mais procurada
para a implantagcdo de novos espagos residenciais fechados. Entretanto, Haddad afirma que o
setor norte é buscado para empreendimentos populares, enquanto que € possivel observar, a
partir do Mapa 9, que empreendimentos de alto padrdo foram e estdo sendo ai implantados,
como € o caso do San Marino, Adisa Birigui e Campo Bello, sendo que os dois ultimos ndo
foram finalizados. Em relacéo ao setor oeste, Jairo Abdo e Haddad apontam-no como outro
setor importante para expansdo urbana, embora esse setor, de acordo com Abdo, apresente
limitacGes, em decorréncia da auséncia de adequada infraestrutura de esgoto.

Diego Domingues, arquiteto da empresa DE Projetos, de Birigui, em entrevista
realizada, contribuiu, também, com elementos importantes acerca das dinamicas imobiliarias
em curso Biriguil*. Esta empresa desenvolve projetos técnicos e de urbanismo para as empresas

incorporadoras, como a definicdo de arruamentos, articulagdo do espaco ocupado pelos

14 Entrevista realizada, online, em 11/08/2020.
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empreendimentos com areas publicas e divisdo de quadras e lotes, atuando em conjunto com
escritdrios de engenharia, tanto em Birigui, como em outras cidades da regido, como Aracatuba,
Andradina, Assis, Bilac, Coroados, Garga, Glicério, Guararapes, Lins, Penapolis e tem como
foco os loteamentos abertos, fechados e, mais recentemente, em condominios horizontais,
sendo que a opgdo pelos espacos residenciais fechados gera lucros maiores, uma vez que
investimentos em infraestrutura de seguranga, jardins e areas de lazer conferem maior valor aos
lotes, tornando-se mais caros.

De acordo com Domingues, a aquisi¢cdo dos terrenos, envolvendo proprietérios de terras
e empresas incorporadoras, ocorre por meio de duas formas. Conforme dito anteriormente pelo
empresario Jairo Abdo, a primeira forma de articulacdo entre esses agentes ocorre quando o
proprietario de terras, com o objetivo de ampliar seus negdcios, opta por manter sua
propriedade, estabelecendo parcerias com empresas incorporadoras, que, por sua vez, sao
encarregadas das demais etapas de implantacdo do empreendimento, desde a regularizacao até
a comercializacdo dos lotes. A outra forma ocorre por meio da compra, por parte das empresas,
do terreno no qual sera realizada a implantacdo do espaco residencial fechado. Como destacado
por Harvey (2013 [1982]), quando estes dois tipos de agentes constituem uma parceria, 0
propdsito do proprietario fundiario € capturar rendas ampliadas de suas terras, por meio da
valorizacdo, enquanto que o objetivo das empresas é o lucro.

Em relagdo aos principais setores de expanséo e setores da valorizacdo da cidade de
Birigui, o entrevistado apontou o setor norte e também o setor nordeste, como as principais
areas, uma vez (ue estes setores apresentam espacos para expansdo urbana e possibilitam
alguma proximidade com Aragatuba, o que atrai ndo somente empreendimentos imobiliarios,
mas também comerciais. Os setores norte e nordeste, de fato, concentram maior parte dos
espacos residenciais fechados de Birigui, sendo sete na por¢cdo nordeste e quatro, na porcao
norte.

O entrevistado pontua que nos ultimos 10 ou 12 anos, o preco da terra urbana esteve
alto, em decorréncia do grande nimero de empreendimentos imobiliarios implantados e do
crescimento econémico da cidade. Em anos mais recentes, os empreendedores locais, por conta
da concorréncia com empresas de fora e do baixo mercado, buscaram, nas palavras do
entrevistado, “agregar novos valores aos empreendimentos”, procurando referéncias em
projetos urbanisticos de centros urbanos maiores, resultando em empreendimentos

diferenciados em relagdo aqueles que ja haviam sido implantados.
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Sobre a importéncia do setor imobiliério, sobre o crescimento no nimero de espagos
residenciais fechados em Birigui e Aracatuba e em relacdo ao discurso utilizado pelas empresas

incorporadoras, o entrevistado afirma:

“[...] as duas cidades produzem muitos empreendimentos, principalmente de
loteamentos fechados visando atender a demanda de mercado por bairros
“planejados”, que atraem o publico alvo através da retorica de seguranga,
conforto, qualidade de vida, além da propaganda de contato com a natureza,
etc. Essa retorica multiplicada pela publicidade dos empreendimentos criam

a ideia ou sentimento de um “ambiente seguro” para familias” (DIEGO
DOMINGUES, arquiteto da empresa DE Projetos, 2020).

Questionado sobre as influéncias que a presenca dos espacos residenciais fechados
exerce sobre a expansdo urbana da cidade no decorrer do tempo, o entrevistado afirma que 0s
empreendimentos destinados as classes de média e alta renda causaram grande impacto em
Birigui, uma vez que foram implantados em locais pouco articulados com a malha urbana da
cidade, 0 que criou novos vetores de expansdo urbana, promovendo a disperséo urbana. Como
exemplo, o entrevistado aponta os empreendimentos localizados nas rodovias que dao acesso a
Aracatuba, no setor oeste da cidade.

Em relacéo as articulagdes com a politica local, o entrevistado afirmou que o andamento
dos projetos, o tempo de aprovacao e as tramitacdes de uma forma geral podem, eventualmente,
ser influenciados a partir da mudanca dos grupos politicos, com o término dos mandatos, o que
ele avalia ser comum em cidades menores, como € o caso de Birigui. Entretanto, entende que,
em Birigui, as periodicas alteracdes dos representantes do poder publico local ndo tém
interferido no desenvolvimento dos projetos de implantagdo de novos empreendimentos,
mantendo bom andamento nos sistemas de tramitacdes, em conjunto com a legislacdo
municipal.

Tanto o proprietario da Monte Tripoli Loteamentos, Jairo Abdo, como o arquiteto Diego
Domingues, afirmaram que sdo frequentes as alteragdes na legislacdo municipal, que visam,
principalmente, ampliacbes no perimetro urbano de Birigui e mudancas nas formas de
parcelamento do solo, no intuito de favorecer os interesses dos empreendedores imobiliarios,
excluindo desse processo, os interesses populares e de outros setores. Nas palavras do
empresario Jairo Abdo:

“0O ideal ¢ que o municipio tenha um plano diretor e ele direcione esse
crescimento em funcdo do plano diretor. E ele que define a expansdo do
perimetro urbano em virtude do interesse do municipio como comunidade.
Por que? As vezes vem um empreendedor de fora e compra uma area que ndo
estd no perimetro urbano, dai ele vai |4 e fala para prefeito que comprou uma
area e quer fazer um loteamento, solicitando a amplia¢do do perimetro urbano.
Entdo, acaba-se fazendo uns puxadinhos que ndo sdo bons. O ideal seria a
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prefeitura ter um plano diretor, mesmo a menor cidade que exista, ter um plano
diretor e ela direcionar o crescimento da cidade para o local” (JAIRO ABDO,
proprietario da Monte Tripoli Loteamentos, 2020).

Estes aspectos reforcam que a expansao urbana destas cidades esta, entao, estreitamente
relacionada com os interesses do capital incorporador e, consequentemente com a implantacéo
dos espagos residenciais fechados, desconsiderando a pratica do planejamento como
instrumento norteador da expansdo urbana. Sobre a mesma questdo, o arquiteto Diego

Domingues reforca:

“Algo que ocorre com frequéncia sdo mudancas de legislagdes para
ampliacdo do perimetro e detalhes na legislacdo de parcelamento, também,
claro, sdo mudancas que visam atender os interesses exclusivos do setor
imobiliario e sem discussdo ou participacdo ampla da populacédo e de outros
setores” (DIEGO DOMINGUES, arquiteto da empresa DE Projetos, 2020).

O Secretario Municipal de Obras de Birigui, Saulo Giampietro, em entrevista
concedida?®, reforcou a avaliagdo de que os setores norte e oeste de Birigui sio aqueles que
mais tém sido expandidos nos ultimos anos. Entretanto, atualmente, o setor norte, de acordo
com o representante do poder publico, é mais adequado a expansdo urbana, apresentando
quatro espacos residenciais fechados, sendo trés deles empreendimentos recentes. Como
explicado anteriormente pelo empresario Jairo Abdo, o setor norte conta com emissario de
esgoto, enquanto que o setor oeste encontra-se desprovido de tal infraestrutura. Em decorréncia
disso, segundo Saulo Giampietro, o poder publico ndo tem autorizado a implantagdo de novos
empreendimentos imobiliarios no setor oeste de Birigui.

Questionado sobre a preferéncia, por parte dos empreendedores imobiliarios, em
implantar os espacgos residenciais fechados nas rodovias Marechal Rondon ou Senador
Teotdnio Vilela, o entrevistado avalia situagdes distintas em cada um dos eixos rodoviarios.

Em relagéo ao trecho da rodovia Marechal Rondon, ele afirma ser uma tendéncia a
busca por esse espac¢o para a implantacdo de empreendimentos de qualquer tipo, enfatizando a
presenca de empreendimentos comerciais neste eixo. Em relacao a rodovia Senador Teotdnio
Vilela, ele destaca que esse trecho, de fato, concentra nimero importante de empreendimentos
imobiliarios. E possivel constatar, a partir de Silva (2018) que o trecho da rodovia Marechal
Rondon, interligando as cidades de Aracatuba e Birigui, apresenta, predominantemente,
empreendimentos comerciais, contando apenas com dois espacos residenciais fechados. Em
relacdo a rodovia Senador Teotdnio Viela, existem sete empreendimentos imobiliarios

localizados neste eixo.

15 Entrevista realizada, online, 13 de agosto de 2020.
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O setor oeste da cidade, onde estdo localizadas as saidas de ambas as rodovias,
concentra grande numero de empreendimentos imobiliarios, como é possivel observar no Mapa
9. Desta forma, constata-se que a auséncia de uma adequada infraestrtura de esgoto configura-
se, atualmente, em um obstaculo aos interesses do capital privado. De acordo com o
entrevistado, existe interesse por parte das empresas em construir novos espacos residenciais
fechados neste setor da cidade, 0 que ndo tem se concretizado, uma vez que o poder publico
ndo autorizou novas implantages.

Em relacéo a possibilidade de novos espagos residenciais fechados serem implantados
em areas ndo construidas e distantes da malha urbana consolidada, o Secretario Municipal de
Obras afirmou ndo haver interesse, por parte do poder publico municipal, em construir novos
empreendimentos nesses espagos. De acordo com ele, esses espacos muitas vezes sdo
desprovidos de infraestrutura, equipamentos urbanos e até mesmo de servicos publicos. Dessa
forma, a prioridade sempre é autorizar a implantacdo de novos empreendimentos em areas
proximas ou contiguas a bairros ja consolidados, localizados, assim, dentro do perimetro
urbano.

Sobre a questdo do perimetro urbano ser ampliado no intuito de favorecer os interesses
dos empreendedores imobiliarios, Giampietro afirma que, caso uma empresa apresente, junto
ao poder publico, uma proposta de implantagdo de um empreendimento imobilidrio em uma
area localizada fora do perimetro urbano, o projeto serd analisado pela equipe técnica da
Secretaria, sendo avaliado os pos e contras da implantacdo do empreendimento. Caso nédo
existam grandes dificuldades relativas a distancia entre o local onde o empreendimento sera
construido e a malha urbana consolidada, ou relativas a auséncia de infraestrutura e havendo
uma contrapartida por parte da empresa, comprometendo-se a contribuir para a instalagdo da
infraestrutura necessaria, o projeto de implantacdo sera aprovado, bem como a ampliacdo do
perimetro urbano. Em Birigui, de acordo com Giampietro, na atual administracéo, que teve
inicio em 2017, houveram trés alteracfes no perimetro urbano da cidade.

Sobre a questdo da relacéo entre o poder publico municipal e o capital incorporador, o
entrevistado afirma que a cidade sempre estara de “portas abertas” para as empresas, uma vez
que essas podem favorecer 0 municipio, por meio das contrapartidas de novas infraestruturas,
0 que indica claramente a associacao entre esses dois agentes por meio do apoio do primeiro
ao segundo. Ele destaca a importancia do setor imobiliario e da construgdo civil para Birigui,
uma vez que, a partir do crescimento econémico municipal e do aumento no nimero de
empregos, a implantacdo de espacos residenciais fechados destinados a todas as classes €

responsavel por absorver, também, o crescimento populacional.
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O sdcio-diretor da Elmar Empreendimentos Imobiliarios LTDA®, Lineu Gajardoni
Capel, em entrevista realizadal’, destaca que o nimero de parcerias das empresas com
proprietarios de terras tém aumentado nos ultimos 10 anos, uma vez que 0S proprietarios
contam com a perspectiva de auferirem um lucro maior de suas propriedades, em decorréncia
do aquecimento do mercado imobiliario na regido e da valorizagdo da terra urbana, como havia
sido destacado pelo arquiteto Diego Domingues.

Ao ser questionado sobre as relacGes estabelecidas entre as empresas e a Prefeitura
Municipal, Lineu Capel afirma que o poder publico municipal faz exigéncias relativas a
implantacdo da infraestrutura urbana necessaria, como contrapartida, para que a implantacdo
do empreendimento imobilidrio seja autorizada. O empresario ressalta que este tipo de
exigéncia, por parte das prefeituras municipais, podem prejudicar os interesses do capital
privado, uma vez que estaria impedindo a implantacdo de novos empreendimentos.

A partir da fala do entrevistado, é possivel identificar um conflito entre o poder publico
e as empresas, uma vez que as determinagOes das prefeituras municipais podem ir contra os
interesses privados. Desta forma, constata-se que a necessidade de instacdo da infraestrutura
urbana em determinadas areas é um fator que pode frear as acGes de empresas, dificultando a
implantacdo de espagos residenciais fechados.

A Figura 23, obtida em Miyazaki (2013) apresenta a expanséo territorial urbana de

Birigui no decorrer do tempo.

16 Sediada em Birigui, a EImar Empreendimentos Imobilidrios LTDA, de acordo com o website da empresa, atua
ha 17 anos no mercado imobiliario do noroeste paulista, contando com empreendimentos horizontais nas cidades
de Aracatuba (SP), Auriflama (SP), Birigui (SP), Coroados (SP), Guzolandia (SP), Monte Aprazivel (SP), Osvaldo
Cruz (SP), Parapud (SP), Piacatu (SP) e Rindpolis (SP).

17 Entrevista realizada, online, em 10/03/2021.
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Figura 23: Birigui, SP. Expanséo territorial urbana. 1913-2010.
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A Figura 23 apresenta expansao urbana de Birigui desde o ano de 1913, quando foram
realizados os primeiros tragados urbanos (MIYAZAKI, 2013), até o ano de 2010. E possivel
observar que, inicialmente, a area urbana correspondia ao atual centro da cidade, ao sul do
antigo tracado da ferrovia e foi expandia de forma intensa para os demais setores da cidade no

decorrer do tempo. De acordo com Miyazaki (2013, p. 261):

A area urbana inicial se estendia pelo topo do planalto, cujas condigdes
topograficas contribuiam para sua extensao. Isto porque o povoado de Birigui
teve inicio a partir da ja mencionada chave, que necessitava de terrenos planos
para assentar os trilhos da linha tronco e seus desvios em um eixo reto,
facilitando a operagdo e as manobras. Em um segundo momento, essa
caracteristica contribuiu também para a expansao territorial urbana.

Zampieri (1978 apud Miyazaki 2013) procura associar as etapas do crescimento
econdmico de Birigui com a expansé&o territorial urbana. De acorodo com o autor, entre 0s anos
de 1912 e 1930 foi criada uma estrutura urbana, concentrada nas proximidades do antigo

tracado da ferrofia, no intuito de atender as necessidades decorrentes do crescimento na
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producéo do café. Do ano 1930 até a década de 1960, o autor destaca a instalagdo de inddstrias
de beneficiamento agricola, em decorréncia do crescimento na producéo do algodao e, também,
0 intenso crescimento populacional, merecendo destaque a chegada de imigrantes europeus e
japoneses. Estes fatores provocaram mudancas significativas no ndcleo urbano, que se
expandiu principalmente em dirrecdo do bairro Silvares e passou a concentrar atividades do
ramo industrial, comercial e de servicos.

A partir da década de 1960, a presenca da industria na cidade se intensificou, passando
a ser a principal atividade econdmica de Birigui. Este fato, em conjunto com o processo de
éxodo rural verificado no municipio, promoveu o crescimento populacional, ampliando,
também, a taxa de urbanizagdo. Desta forma, estes fatores contribuiram de forma direta para a
expansdo urbana, uma vez que novos loteamentos e bairros operarios foram implantados
(ZAMPIERI, 1978 apud MIYAZAKI, 2013, p. 263).

O Mapa 10 apresenta a delimitacdo urbana de Birigui no periodo compreendido entre
0s anos de 2000, 2010 e 2019.

Mapa 10: Birigui, SP. Delimitagéo urbana entre os anos de 2000 e 2019.
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O Mapa 10 apresenta a delimitacdo urbana do municipio de Birigui. Observa-se que,
entre os anos de 2000 e 2010, com base nos censos demogréaficos realizados pelo IBGE, sdo
poucas as alteragbes verificadas na delimitacdo urbana de Birigui. E possivel notar uma

expansdo da delimitacdo nos setores oeste e sul/ sudeste da cidade.
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Entre os anos de 2010 a 2019 (nova delimitagcdo dos setores urbanos, e
consequentemente da delimitacdo urbana proposta pelo IBGE), ocorreu nova categorizacdo dos
setores censitarios, classificados em: Nicleo Urbano, Area Urbana de Alta Densidade de
Edificagbes, Area Urbana de Baixa Densidade de Edificacdes, e Area Rural (com aglomerados).
Por conta disso, os limites urbanos (delimitacdo urbana) para a cidade de Birigui apresentam
alguns recuos nas delimitacbes das &reas sudoeste e sudeste, sendo alguns setores agora
classificados como Areas Rurais, mas que também apresentam algumas edificagdes. Destacam-
se, para estes casos, 0s setores sul e, em menor intensidade, o setor oeste. O setor norte teve, no
ano de 2019, a sua delimitacdo urbana expandida no Gltimo intervalo temporal.

Assim como no caso de Aracatuba, alguns espacos residenciais fechados apresentados
no Mapa 10 foram implantados na década de 2010. Séo esses: o Village Damha Birigui, em
2013, no setor sul; o Boa Vista, em 2017, no setor oeste; o Parque das Arvores Il (Parque
Inglés), em 2013, no setor oeste; o Art Ville 1l, em 2015, no setor norte; o Campo Bello, em
2014, no setor norte; e, por fim, os empreendimentos Villa Lobos (setor noroeste) e Adisa
Birigui (setor norte), que, embora ndo tenha sido possivel obter informac@es acerca de suas
respectivas datas de aprovacao, sabe-se, por meio de trabalhos de campo, que ainda estdo com
as obras em execucéo. Sintetizando, tomando como referéncia os espacos residenciais fechados
implantados a partir de 2010, observa-se que todos estdo em areas que no ano de 2000 j& faziam
parte da delimitacdo estabelecida pelo perimetro urbano de Birigui, de acordo com os Censos
Demogréficos realizados pelo IBGE.

Com excec¢do do Guatambu Residencial Park, aprovado no ano de 2000 e da Chacara
Vila Verde (por ser um empreendimento antigo, ndo foi possivel obter a data de aprovacéo),
todos os espacos residenciais fechados de Birigui foram implantados em &reas, que, no ano de
2000, ja estavam abarcadas pela delimitacdo urbana estabelecida pelo perimetro. O Guatambu
Residencial Park permanece fora dos limites desta delimitacdo, enquanto que a Chéacara Vila
Verde foi incorporada na delimitacdo de 2019. Entretanto, observa-se que a delimitagcéo urbana
foi expandida no setor oeste da cidade, area que concentra cinco espagos residenciais fechados,
mostrando que pode ter relagdes entre esses fatos.

A partir dos Mapas 9 e 10, é possivel notar, ainda, que alguns espacos residenciais
fechados como o Campo Bello, o Villa Lobos e o Adisa Birigui, aprovados recentemente, foram
implantados em areas internas a delimitac&o urbana de 2000, mas que ndo séo preenchidas nem
pelo tecido urbano e nem pela malha urbana de Birigui. Sdo areas desprovidas de arruamentos

e de construcdes. De acordo com o arquiteto da empresa DE Projetos, Diego Domingues, essa



182

area € constituida por terras “estocadas” por empreendedores imobiliarios, que visam, no futuro,
investir na construcdo de espacos residenciais fechados.

Verifica-se, entdo, a partir da observacdo dos Mapas 9 e 10, que ha uma concentracao
de espacos residenciais fechados nos setores oeste, norte e noroeste de Birigui. No setor oeste,
observa-se que os empreendimentos estdo mais préximos do perimetro urbano do que os
empreendimentos localizados nos demais setores da cidade. A Figura 24 apresenta a planta de
Birigui, concedida pelo Secretario de Obras do municipio. Nela, é possivel observar o perimetro
urbano atual de Birigui. Na figura ndo esta contida a data da planta. Entretanto, de acordo com
o0 Secretario de Obras, que concedeu esse material, a planta foi elaborada no ano de 2020.
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Figura 24: Birigui. Planta da area urbana. 2020.

O

Fonte: Secretaria de Obras - Prefeitura Municipal de Birigui, SP.
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O perimetro urbano esta desenhado com a cor vermelha. As direcdes adotadas pela
Prefeitura Municipal na elaboracdo da planta contida na Figura 24, ndo obedeceu ao sentido
norte como referéncia e a area representada na figura a esquerda, corresponde, na realidade, ao
setor sul de Birigui. E é, no setor sul de Birigui, que é possivel observar uma ampliacdo do
perimetro urbano, embora nenhum espaco residencial fechado tenha sido implantado
especificamente nessa area.

Portanto, constatamos que os espacos residenciais fechados aprovados a partir da década
de 2010 foram implantados predominantemente no setor norte (Campo Bello, Adisa Birigui e
Art Ville 2), noroeste (Villa Lobos), oeste (Boa Vista e Parque Inglés) e sul (Village Damha
Birigui) da cidade. No periodo de 2000 a 2010, de acordo com o0 Mapa 10, o perimetro urbano
foi expandido principalmente nos setores oeste e sul/sudeste, enquanto que, mais recentemente,
a partir da Figura 24, observa-se que a maior expansdo do perimetro ocorre no setor sul, onde
ndo ha nenhum empreendimento imobiliario implantado.

O Mapa 11 apresenta a evolugdo da mancha urbana de Birigui e 0s espacos residenciais

fechados implantados na cidade.

Mapa 11: Birigui. Espacos residenciais fechados (ERFs) implantados até 2005 e até 2020
sobrepostos a mancha urbana.

Legenda

-21.240

[ ERFs aprovados até 2005
[ ERFs aprovados até 2020

Eixo de ruas de Birigui

A

B Mancha urbana até 1930
I Mancha urbana até 1985
I Mancha urbana até 2000

Mancha urbana até 2020

£
L A FaAPESP

JULIO DE MESQUITA FILHO®

-21.300

Sistema de Coordenad: afi
Sistema de Projecao: SIRGAS 2000.

Fontes dos dados: OSM (OpenStreetMap): Google
Satellite (2020); USGS Earth Explorer - Imagens
Orbitais Landsat 5 e 8: Miyazaki (2013); Prefeitura
Municipal de Birigui.
Organizagaolelaboragao: Augusto Marques da Silva;
Joao Vitor Pavoni.

Analisando o Mapa 11, verifica-se o processo de expansdo da mancha urbana de Birigui.

E possivel observar que até o ano de 1930, ela estava restrita apenas a regi&o central da cidade
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e ao seu entorno. O intervalo seguinte, que compreende 1930 até 1985, foi o periodo que
apresentou maior crescimento da mancha urbana, que foi estendida em todas as direcdes,
especialmente no sentido leste, oeste e sul/sudoeste.

No periodo compreendido entre 1985 até 2000, verifica-se que a mancha urbana cresceu
em ritmo menos intenso, embora tenha sofrido expansao significativa, principalmente no setor
leste da cidade. Em relagdo a mancha urbana estabelecida até 2020, verifica-se expansao
significativa no setor norte de Birigui e, em menor intensidade, nos demais setores.

E possivel constatar, também, que grande parte dos espacos residenciais fechados de
Birigui foram aprovados até o ano de 2005. Nota-se que a expansdo das manchas urbanas até
2000 e entre 2000 e 2020 ocorreu de modo predominante nas areas nas quais grande parte dos
empreendimentos aprovados foram implantados, sendo que apenas o Sitio Recreio do
Passaredo, no setor noroeste, foi implantado em area urbana loteada antes de 1985.

Verifica-se que parte significativa dos empreendimentos aprovados até 2005 estdo
concentrados no setor noroeste de Birigui, em areas de expansao da mancha urbana até 2000.
Desta forma, pode-se afirmar que estes espacos residenciais fechados constituiram um
importante fator responsavel pela consolidacdo da expansao territorial urbana neste setor da
cidade.

Constata-se, entdo, que os espacos residenciais fechados mais recentes, loteados entre
2005 e 2020, foram implantados na mancha urbana expandida entre 2000 e 2020, enquanto que
alguns empreendimentos aprovados e implantados até 2005, porém depois dos anos 2000,
também foram implantados em areas de expans@o mais recente da mancha urbana. Desta forma,
é possivel constatar que este conjunto de empreendimentos, concentrados principalmente nos
setores norte e oeste de Birigui, contribuiram para a consolidagéo da atual mancha urbana.

Assim como no caso de Aracatuba, é possivel notar que existem espacos residenciais
fechados em descontinuos a mancha urbana principal, sendo estes a Chacara Vila Verde e o
Guatambu Residencial Park.

As Figuras 25, 26 e 27 mostram alguns empreendimentos de alto padrdo implantados,

recentemente, em Birigui.
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Figura 25: Birigui. Village Damha. 2020.

Fonte: Trabalho de campo, 2020.

Figura 26: Birigui. Parque das Arvores Il (Parque Inglés). 2020.

Fonte: Trabalho de campo, 2020.
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Figura 27: Birigui. Residencial Boa Vista, em construcao. 2020.

Fonte: Trabalho de campo, 2020.

As Figuras 25 e 26 representam o Village Dahma e o Parque das Arvores Il (Parque
Inglés), respectivamente, sendo que o Village Dahma esté localizado no setor sul de Birigui,
enquanto que o Parque das Arvores Il esta no setor oeste as margens da rodovia Marechal
Rondon, no sentido para o municipio de Aragatuba. A Figura 27 mostra as obras de construgédo
dos muros e portaria frontais do Residencial Boa Vista, localizado préximo a Rodovia Senador
Teotbnio Vilela, também no setor oeste da cidade.

A Figura 28 contém a localizacdo dos espagos residenciais fechados de acordo com a
data de aprovacdo (Mapa A), em conjunto com a média dos setores censitarios que indicam, em
niveis de inclusdo/exclusdo social, os indicadores demograficos, socioambientais, econémicos

e educacionais de Birigui (Mapa B).
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Figura 28: Birigui. Localizacao dos espacos residenciais fechados de acordo com a data de
aprovacao e sintese dos indiciadores socioespaciais.
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Considerando somente os empreendimentos implantados até o ano de 2010, ao qual 0s
dados se referem, verifica-se que as areas noroeste e oeste concentravam, no ano de 2010, maior
numero de espacos residenciais fechados. Neste periodo, na area noroeste estavam implantados
o Sitio Recreio do Passaredo, Alphaville, Residencial Ibiza, Residencial Gavea, Residencial
Alamoville e Residencial Portdo Azul Il, enquanto que a &rea oeste contava com 0S
empreendimentos Residencial Veneza, Residencial Decolores e Vila do Chafariz. Observando
estas areas na Figura 28, é possivel constatar que os espacgos residenciais fechados estdo
localizados em setores de inclusdo social e baixa exclusdo social.

Comparando a Figura 28, que contém a localizacdo dos espacos residenciais fechados,
com o0s mapas contidos na Figura 5 (Pagina 105), que apresenta os indicadores socioespaciais
de educacdo e renda, observa-se que as areas onde havia, em 2010, maior presenca destes
empreendimentos, as areas oeste e noroeste, ha maior concentracdo de renda, enquanto a area
norte, que atualmente concentra nimero importante de empreendimentos, apresentava, naquele
periodo, concentracdo de baixos rendimentos. Por outro lado, constata-se, também, que havia
presenca de poucos setores censitarios com baixas concentragdes de renda localizados proximos
aos setores com maior concentracdo. Assim como Aracatuba, Birigui também apresentava
setores com concentra¢fes mais elevadas de alto e baixos rendimentos, principalmente na area
noroeste, revelando que os espacos residenciais fechados de mais alto padréo estavam e ainda
estdo localizados, também, proximos a bairros populares de menor renda.

Como no caso de Aracatuba, é possivel afirmar que as areas da cidade que apresentava,

no ano de 2010, maior concentracao de renda corresponde, atualmente, a areas nas quais novos
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espacos residenciais fechados foram implantados, sendo estas as areas noroeste e oeste de
Birigui. Sdo os casos dos empreendimentos Residencial Boa Vista e Parque Inglés, na area oeste
e o Villa Lobos, na area noroeste. Entretanto, € importante destacar que a area norte de Birigui,
préxima a area noroeste, tem, atualmente, trés empreendimentos de mais alto padrdo em fase
de implantacdo. Esta rea, de acordo com o agente imobiliario Roberto Haddad, funcionario da
Haddad Imdveis, é bastante procurada, também, para a implantacdo de empreendimentos
populares. Sendo assim, atualmente, as areas centro, oeste e noroeste de Birigui possuem a
tendéncia de concentracdo de renda mais alta, ressaltando que na porcao oeste da cidade estdo
localizadas as saidas para os eixos rodoviarios Senador Teotdnio Vilela e Marechal Rondon,
que interligam as cidades de Aracgatuba e Birigui.

De acordo com Jairo Abdo, existe um desinteresse, atualmente, por parte das empresas,
em implantar novos empreendimentos nas cidades de Aracatuba e Birigui. Conforme o
entrevistado, houve uma “superproducao” de empreendimentos imobiliarios, principalmente
nos ultimos 10 anos, que inviabiliza, no contexto atual, a implantacdo de novos projetos
imobiliarios, em decorréncia da demanda por esses produtos apresentar impactante queda. Essa
avaliacdo refere-se a empreendimentos destinados as classes alta, média e baixa. Essa
constatacdo, de acordo com ele, ocorreu a partir de pesquisas desenvolvidas pela equipe técnica
da empresa, responsavel por estudar o mercado nas cidades onde serdo implantados novos
empreendimentos imobiliarios.

Aracatuba e Birigui apresentaram, na Ultima década, um grande numero de espacos
residenciais fechados implantados, em conjunto, também, com a construcéo de grande nimero
de condominios verticais. Em Aracatuba, na década de 2010, foram implantados 14 espagos
residenciais fechados no total, enquanto que em Birigui, no mesmo periodo, foram implantados
seis. Isso provocou, segundo o entrevistado, uma satura¢do do mercado em ambas as cidades,
promovendo desvalorizagdo. Outra consequéncia desse fator, de acordo com ele, é que muitos
projetos aprovados em Aracatuba e Birigui estdo parados e ndo tiveram iniciadas a execucao de
suas obras. Questionado sobre essa realidade, o entrevistado respondeu:

“Olha, como é que vocé prevé a valorizacdo de terras cruas, ou de terras ja
consolidadas, com a infraestrutura ja executada? Normalmente, vocé comega
avaliando a area rural. Quanto custa 24.200 metros quadrados, que seriam um
alqueire rural? Entdo, nos ultimos 30 anos, 20 anos para c4, houve uma
supervalorizacdo da area rural aqui. Por que? Porque se mecanizou muito a
agricultura, criou-se aqui na regido vérias industrias sucroalcooleiras, vieram
investimentos de fora e houve uma procura muito grande por area rural, onde
0 gado foi saindo e comecou a ter a agricultura mais moderna e um setor de
agroinddstria, que seria o setor sucroalcooleiro. 1sso comegou a ter uma
valorizagdo na érea rural. Essa valorizacdo na area rural, ela influi na &rea de
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expansdo urbana, ou na area urbana, porque se um alqueire de terra na area
rural custa 100 mil reais, um alqueire de terra na expansao urbana ou na area
urbana ndo pode ser esse preco e & medida que a &rea rural vai subindo, isso
aqui também sobe. Isso € um indicativo que a gente vé&. Outro indicativo é o
mercado. Hoje, nds chegamos a ter alqueire de terra em Birigui de 500 mil
reais, em Aragatuba, de 600 mil reais. Hoje vocé consegue comprar terras
urbanas por 350 mil, ou 400 mil. Por que? Porgue néo esta tendo mercado e
existe um desinteresse em producdo de lotes, ou em producdo de apartamentos
nas duas cidades, em funcdo da superproducdo que teve nos ultimos 10 anos,
entdo eu ndo vejo uma perspectiva de valorizagdo nos préximos anos, pelo
menos por enquanto” (JAIRO ABDO, proprietario da Monte Tripoli
Loteamentos, 2020).

O entrevistado avalia que o caso de Aracatuba € um pouco melhor que o caso de Birigui,
embora ambas as cidades se encontram com o mercado imobiliario saturado em decorréncia da
superproducdo, porque, de acordo com ele, Aracatuba € um centro regional importante, que
teve uma de suas principais atividades econdmicas, o agronegécio, pouco afetada pela crise.

Entretanto, o Secretario de Planejamento e Habitacdo de Aracatuba e o Chefe de
Gabinete da Secretaria Municipal de Planejamento e Habitacdo de Aracatuba afirmaram,
categoricamente, que, no caso de Aracatuba, essa queda na demanda pelos loteamentos
fechados e condominios horizontais ndo se verifica. Eles admitem que houve uma queda
temporéaria na procura pelos empreendimentos imobiliarios de forma geral, quando o mercado
imobiliario desacelerou na cidade, mas foi durante um curto periodo. De acordo com 0s
entrevistados, hoje, a construcéo civil é uma atividade econémica de grande importancia para
a cidade. Eles afirmaram que inimeros empreendedores e grandes empresas, como a MRV, por
exemplo, a partir do contato com o poder publico de Aracatuba, demonstram interesse na
implantacdo de empreendimentos imobiliarios de diversos tipos, sendo o setor norte a area que
mais os atrai.

Tanto o Secretario de Planejamento e Habitagdo de Aracatuba, quanto o Chefe de
Gabinete da Secretaria de Planejamento, atribuiram essa percep¢do de desaceleracdo do
mercado imobiliario em ambas as cidades, como demonstrada pelo empresario Jairo Abdo, a
alguns fatores.

O primeiro deles, esta relacionado com a localizacdo dos novos espagos residenciais
fechados implantados. Nesse caso, de acordo com 0s entrevistados, se esses empreendimentos
estiverem localizados em areas de baixo fluxo e circulacdo de pessoas, eles serdo pouco
atrativos e os possiveis interessados talvez ndo tomem conhecimento da existéncia desses novos
empreendimentos e, dessa forma, buscardo aqueles que estdo localizados em areas mais

acessiveis e de maior circulago.
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“E esse movimento, a gente percebe, que os empreendimentos que estdo
situados em beira de avenida, vocé percebe gue a corrida até eles é grande. O
pessoal Vé e ja vai em cima. Entdo, o Alphaville ja é um empreendimento mais
escondido. Entdo, esses loteamentos mais escondidos de fato sdo mais dificeis
de vender. Vocé tem que levar a pessoa até 14 e é dificil. A pessoa passa em
frente e vé€, que é o caso do Costa Home, em uma semana se vende um monte”
(TADEU CONSONI, Secretario de Planejamento e Habitacdo de Aracatuba).

O segundo fator, pode ser o pouco investimento no marketing e a pouca divulgacao dos
novos espacos residenciais fechados. Dessa forma, € possivel observar, até o momento,
perspectivas divergentes entre agente privado e poder publico em relagdo ao mercado
imobiliario e a construcdo civil, no caso da cidade de Aracatuba.

Em relacdo a Birigui, o agente imobiliario Roberto Haddad destaca também a grande
producdo de novos produtos imobiliarios que ocorreu na cidade de Birigui, na Ultima década.
De acordo com ele, o crescimento no numero de loteamentos fechados, condominios
horizontais e empreendimentos imobiliarios em geral foi e estd sendo fundamental na
acomodacéo da populacao que crescia de forma acelerada.

O arquiteto Diego Domingues da DE Projetos, diverge do que foi exposto pelo
empresario Jairo Abdo em relacdo a redugdo de demanda por condominios horizontais e
loteamentos fechados. De acordo com ele, em Birigui continua havendo procura consideravel
por esses produtos imobiliarios. Ele afirma que, proporcionalmente, Birigui conta com maior
numero de espacos residenciais fechados que Aragatuba, que, por sua vez, apresenta como
destaque a intensa verticalizacdo, a partir da construcdo de condominios verticais. Em relacdo
a Birigui, os condominios verticais mais recentes apresentaram dificuldades de vendas.
Domingues destaca que a ideia de habitar espagos seguros, em conjuntos com “seus iguais”,
juntamente com o desejo de status, tal como enfatizado por Sposito e Goes (2013), esta muito
presente nos segmentos de médio e alto poder aquisitivo de Birigui, representadas,
principalmente, pelos proprietarios de industrias da cidade. Esse consiste, de acordo com o
entrevistado, em um dos principais fatores responsaveis pela ndo reducao de busca por esses
empreendimentos imobiliarios.

Analisando os discursos dos representantes do poder publico, é possivel afirmar que os
principais eixos de expansdo urbana de Aragatuba e Birigui, a partir da implantagéo de espagos
residenciais fechados, sdo, nas duas cidades, o setor norte. Em Aracatuba e Birigui, os setores
sudeste e oeste, respectivamente, apresentam, atualmente, dificuldades decorrentes da auséncia

de infraestrutura.
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A pesquisa desenvolvida possibilitou analisar os aspectos do processo de producdo de
espacos para autossegregacdo na aglomeracao urbana de Aracatuba e compreender algumas das
dindmicas relacionadas ao mercado imobiliario e como estas se refletem na producédo do espaco
urbano das respectivas cidades, sendo possivel identificar semelhangas e diferengas entre elas.

O numero significativo de espacos residenciais fechados implantados no setor sudeste
de Aracatuba e oeste de Birigui, principalmente a partir da década de 2010, indicava uma
tendéncia a continuidade territorial das duas cidades. Entretanto, a partir das informacGes
obtidas nas entrevistas, pode-se afirmar que, a curto prazo, ndo havera novos empreendimentos
implantados nestes setores de Aracatuba e Birigui, o que indica, em principio, uma
desaceleracdo no processo de continuidade territorial das duas cidades. Consequentemente, a
Aglomeracdo urbana de Aracatuba permanecera sendo marcada, entdo, pela continuidade
espacial e esta realidade perdurara até 0 momento em que a auséncia de infraestrutura deixe de
ser um obstaculo aos interesses do capital incorporador.

A partir das informacdes coletadas e das entrevistas realizadas, verifica-se que o
processo de producao de espacos para a autossegregacdo, no caso de Aragatuba, tem inicio nos
anos 2000, ganhando forca a partir da década de 2010, uma vez que 0s espagos residenciais
fechados (loteamentos fechados e condominios horizontais) localizados nesta cidade séo
predominantemente empreendimentos recentes, aprovados a partir de 2010.

Em relacdo a Birigui, é possivel afirmar que os primeiros empreendimentos deste tipo
sdo mais antigos quando comparados a Aracatuba, pois foram implantados na década de 1970
(Chécara Vila Verde) e de 1980 (Alphaville). Entretanto, nesta cidade, a implantacdo dos
espacos residenciais fechados ganha forca na década de 2000, periodo no qual houve maior
numero de empreendimentos construidos.

O Capitulo 1 teve como objetivo destacar alguns aspectos econdmicos e populacionais
que caracterizam os municipios de Aracatuba e Birigui, bem como a aglomeracdo urbana, do
tipo ndo metropolitana, formada por eles e, também, alguns indices de criminalidades
registrados. Sao apresentados também os eixos rodoviarios que interligam ambas as cidades,
evidenciando o nimero de espacos residenciais fechados construidos nestes eixos, indicando o
interesse, por parte do capital privado, em implantar seus empreendimentos nestas localidades.

A proposta do Capitulo 2 foi a de apresentar alguns estudos responsaveis por embasar,
tedrica, metodologica e conceitualmente, a presente dissertacdo. Em seguida, ainda neste
capitulo, foram apresentados, de forma sucinta, alguns processos, bem como os agentes sociais,

cujas articulacdes estabelecidas historicamente entre si sdo responsaveis por tais processos. Sao
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estes a produgdo do espago urbano, a segregacdo socioespacial e a autossegregacao, cuja
compreensdo possibilita contextualizar e analisar a realidade verificado no presente estudo.

No Capitulo 3, foram apresentadas algumas nogOes referentes a atuacdo do capital
incorporador, enquanto agente responsavel por organizar os investimentos privados e as etapas
de implantacdo dos empreendimentos imobiliarios. Com essa finalidade, foram expostas
informac0es sobre as empresas responsaveis pelos espagos residenciais fechados presentes em
Aracatuba e Birigui, bem como destacados determinados aspectos relacionados a estas
empresas, aos empreendimentos implantados e aos proprietarios de terras.

Em Aracatuba, as empresas responsaveis pelos espacos residenciais fechados sdo, em
grande maioria, proprietarias das terras nas quais os empreendimentos foram implantados.
Além disso, sdo empresas predominantemente sediadas na propria cidade de Aracatuba e tém
como principal atividade, a incorporacdo de empreendimentos imobiliarios e o loteamento de
imdveis proprios. No caso de Birigui, os empreendimentos imobiliarios foram implantados em
terras pertencentes as proprias empresas responsaveis ou entdo a grandes empresarios
proprietarios de terras na cidade. Assim como em Aracatuba, as empresas responsaveis pelos
espacos residenciais fechados de Birigui estdo, em grande parte, sediadas em Birigui e
apresentam, como principal atividade, a incorporacdo de empreendimentos imobiliarios.

O Capitulo 4 teve como objetivo apresentar os indicadores socioecondmicos de
Aracatuba e Birigui, como uma forma de fornecer um panorama geral da realidade destes
municipios; a analise dos pregos fundiarios relativos a cidade de Aracatuba, identificando os
setores da cidade que estiveram mais valorizados; e, por fim, os padrBes de construcdo dos
espacos residenciais fechados localizados nas cidades estudadas.

Observando com atencdo os mapas que apresentam os rendimentos médios acima de 20
salarios minimos em ambas as cidades no ano de 2010, é possivel verificar que, tanto em
Aracatuba, como em Birigui, 0s setores censitarios que representam este rendimento estdo
localizados em &reas que, atualmente, concentram espacos residenciais fechados, apresentando,
assim, tendéncias que se confirmaram. S&o os casos das porcOes norte e sul de Aracgatuba e
oeste e noroeste, em Birigui.

Em Aracatuba, os setores norte/nordeste e sul/sudeste concentram grande parte dos
loteamentos fechados, enquanto que, no setor norte, esta a maior parte dos condominios
horizontais. Dentre os loteamentos fechados, predomina padréo de construcdo alto, enquanto
que, nos condominios horizontais, predomina padrdo de construcdo de caracteristica popular.
Em Aracatuba, o setor norte € marcado por uma intensa heterogeneidade de tipos de construgéo,

uma vez que, nesta mesma area, estdo concentrados espacos residenciais fechados de padrédo
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alto, medio, popular e loteamentos abertos, destinados a populacdo de renda mais baixa. Em
Birigui, os setores norte, noroeste e oeste concentram grande parte dos espacos residenciais
fechados estudados nessa dissertacao, que apresentam padrao de construcao alto.

Em relagdo aos precos fundiarios registrados na cidade de Aracatuba, verifica-se, ao
longo do periodo analisado, uma grande disparidade entre a média dos bairros com precos mais
baixos e a média dos bairros com precos mais altos. Essa disparidade se mantém durante o
periodo, sendo que o Centro e os bairros situados em seu entorno configuram as areas mais
valorizadas de Aracatuba. Em relacdo as areas da cidade que concentram maior nimero de
espacos residenciais fechados, o setor norte apresentou pregos médios mais elevados que os
setores sul/sudestes.

As analises desenvolvidas no Capitulo 5 foram realizadas com o intuito de revelar as
particularidades do processo de producéo do espaco urbano em Aracatuba e Birigui, observando
a importancia que o crescimento no numero de empreendimentos imobilidrios tem neste
processo. Este capitulo possibilitou, também, compreender algumas das articulagdes
verificadas entre os agentes produtores do espaco urbano atuantes nas cidades estudadas,
identificando suas logicas e interesses, bem como as areas da cidade mais procuradas para a
implantacdo dos espacos residenciais fechados, que se configuraram, assim, em espacos para a
autossegregacao.

A partir da analise de mapas e figuras, foi possivel observar que, em Aracatuba, 0s
setores norte, nordeste, sul e sudeste configuram-se areas de recente expansédo urbana, uma vez
que a delimitacdo do perimetro urbano foi expandida nesses setores. A entrevista com o
Secretario de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba e com o Chefe de Gabinete da
Secretaria de Planejamento Urbano e Habitag&o apontou o setor norte de Aragatuba como o
mais procurado para a implantacdo de novos empreendimentos imobiliarios, uma vez que
apresenta boas vias de circulacdo e concentracdo de espacos residenciais fechados. O setor
sul/sudeste também apresenta nimero significativo de espacos residenciais fechados, indicando
0 interesse do capital privado nestas areas. Entretanto, os entrevistados destacam que, embora
existam tentativas de implantacdo de novos empreendimentos nestes setores da cidade, sua
viabilizacdo € comprometida uma vez que estes setores contam com areas de interesse
ambiental e auséncia de vias de circulacdo adequadas.

Em Birigui, os setores sul, sudeste e oeste sdo as areas nas quais houve ampliacdo da
delimitacdo urbana, ou seja, sdo areas de recente expansdo urbana. De acordo com 0 empresario
Jairo Abdo e com o agente imobiliario Roberto Haddad, o setor norte e oeste de Birigui sdo as

areas mais procuradas para a implantacdo de espacos residenciais fechados, embora o setor
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oeste encontra-se menos vidvel para a implantacdo de novos empreendimentos, uma vez que ja
apresenta concentracdo de espacos residenciais fechados e ndo conta com suficiente
infraestrutura.

Em relacdo aos eixos rodoviarios Marechal Rondon e Senador Teotonio Vilela, verifica-
se que a segunda rodovia, especialmente na area ocupada pelo setor sudeste de Aragatuba, tem
se tornado, de forma cada vez mais intensa, uma area de interesse para a implantacdo de
empreendimentos imobilidrios, mesmo que existam dificuldades, ja explicitadas. Dos sete
espacos residenciais fechados localizados neste eixo, quatro foram implantados a partir de
década de 2010, todos em Aracatuba.

Como destacado na Introducdo, a dimensdo da triade lefebvriana que recebeu enfoque
neste trabalho é a do espaco concebido. Desta forma, é fundamental apresentarmos algumas
importantes consideracdes acerca da concepcdo dos espacos para autossegregacdo, que
consistem, no ambito do presente caso, nos setores periféricos das cidades de Aracgatuba e
Birigui que concentram nimero importante de espacos residenciais fechados.

Nestas cidades, portanto, estes espacos sao concebidos exclusivamente por meio dos
interesses do capital privado, representado, predominantemente, por empresas locais, de menor
porte, ou pela associacdo, mediante a criacdo de Sociedades de Propdsito Especifico, entre
empresarios locais e proprietarios de terras com empresas de maior porte, em alguns casos
sediadas em outras cidades. As Unicas grandes empresas do ramo imobiliario atuantes na
aglomeracéo urbana sdo a Alphaville Urbanismo S.A e a Damha Urbanizadora, pertencente ao
Grupo Encalso. Desta forma, pode-se afirmar que em ambas cidades ndo existe um conjunto de
agentes que atue de forma hegemonica, monopolizando a implantagdo de espacos residenciais
fechados ou o mercado de terras.

Este aspecto também ¢é evidenciado pelo fato de que existem poucas empresas, tanto em
Aracatuba, quanto em Birigui, responsaveis pela implantacdo de mais de um espaco residencial
fechado, ou seja, existe nimero significativo de empresas atuando simultaneamente nas
cidades. Isto sugere uma intensa concorréncia entre essas empresas, que desenvolvem
estratégias no intuito de diferenciar 0s seus produtos e atrair o publico consumidor.

Os espacos para autossegregacdo sao concebidos, também, pelas a¢cdes do poder publico
dos municipios de Aracatuba e Birigui, que ocorrem em harmonia com 0s propdsitos das
empresas loteadoras e incorporadoras, mesmo que existam situacdes nas quais estes propdsitos
ndo sdo concretizados em decorréncia dos fatores anteriormente apresentados. Foi possivel
verificar, a partir das entrevistas efetuadas junto ao poder pablico, que a expansao urbana das

cidades ndo é norteada pela l6gica do planejamento urbano. Os representantes do poder pablico
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de Aracatuba enfatizam que as alteragdes no perimetro urbano, por exemplo, ocorrem a partir
dos interesses do capital incorporador, que sdo responsaveis, entdo, por orientar a expansao
urbana, por meio da implantacdo de espacos residenciais fechados e, consequentemente, de
alteracGes na delimitacdo do perimetro urbano e da implementacédo de infraestruturas urbanas.

Este tipo de empreendimento imobiliario é concebido, nas cidades estudadas, aos
segmentos sociais médio e alto, uma vez que, por ndo se constituirem grandes cidades, a
possibilidade de se habitar estes espagos ndo fica restrita somente aos segmentos de maior poder
aquisitivo. A partir da perspectiva do capital privado, a busca por status e exclusividade, bem
como a procura por ambientes seguros, mesmo que os indices de criminalidade apresentem
queda no decorrer das Ultimas décadas, sdo os principais fatores responsaveis pelo interesse em
habitar este tipo de empreendimento.

A anélise dos resultados possibilitou constatar, nas duas cidades, elementos que
evidenciam a complexidade da divisdo social do espago. Principalmente em Aracatuba, mas
também em Birigui, foi possivel constatar que espacos residenciais fechados de alto padrdo,
situados em areas periféricas, foram e estdo sendo construidos em areas proximas a bairros
populares. Isto reforca que os elementos inerentes a autossegregacao, tais como as barreiras
fisicas, representadas pelos muros, e os sofisticados sistemas de seguranca, possibilitam que
este tipo de habitat ocupe os mesmos setores da cidade que conjuntos habitacionais populares,
por exemplo, revelando uma heterogeneidade social dos espacos periféricos destinados ao uso
residencial do solo no espago urbano destas cidades e, também, elementos que apontam para a
reversdo da légica centro-periférica, na qual a area central e pericentral € destinada aos ricos e

as areas periféricas, aos pobres.
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Roteiros de entrevistas
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FRAGMENTACAD
SOCIOESPACIAL
E URBANIZACAQ
BRASILEIRA

Cidade: Aragatuba — SP e Birigui — SP
Entrevistado(a):

Cargo/funcéo:

Entrevistador(es):

Local de realizagdo da entrevista:

Telefone do(a) entrevistado(a):

Horario aproximado:
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Gravada( )sim ( )néo

Transcrita () sim () nédo Transcrita por:

Nome do arquivo com a gravacao:

Nome do arquivo com a transcricdo:

10.

11.

Orientaces prévias:
a) Explicar para o(a) entrevistado(a) em que consiste a pesquisa e qual o intuito de realizacdo dela. Ressaltar

que os dados e as informacdes coletados serdo utilizados, exclusivamente, para fins cientificos. Citar a
Unesp e a FAPESP para dar seguranca ao entrevistado sobre a finalidade da pesquisa;

b) Perguntar se a entrevista pode ser gravada. Em caso negativo, anotar as respostas.
Para comecar nossa entrevista, gostariamos que nos contasse um pouco de sua trajetoria profissional até chegar a
Prefeitura de Aragatuba/Birigui e sobre a experiéncia no cargo.

Falando sobre a cidade, poderia fazer uma avaliagcdo geral das mudancas urbanas ocorridas em Aragatuba/Birigui

nos ultimos anos.

Levando em conta que a missdo [secretaria na qual o entrevistado atua] é formular e executar politicas urbanas

relacionadas ao ordenamento fisico e territorial do municipio, quais sdo as principais metas na sua gestao?

Uma das mudangas muito observadas no Brasil, das Gltimas décadas, é relativa a diversificacdo das formas de
moradia — conjuntos habitacionais grandes, verticalizacdo, loteamentos fechados e condominios horizontais para
diferentes segmentos sociais, chéacaras de lazer etc. — como vem observando tais transformacbes em
Aracatuba/Birigui?

Especialmente, em relacdo aos loteamentos fechados e condominios horizontais, 0 que mais poderia ser relatado?

[se ndo comentou antes] Quem sdo 0s principais agentes responsaveis pelo lancamento desses novos produtos

imobiliarios (empresas locais, outras...)? 1sso mudou nos ultimos anos?

[Frente as mudancas destacadas] Qual a posic¢ao do poder publico? Ha politicas e iniciativas para favorecer a entrada

de grandes empresas? Esforcos para proteger o empresariado regional e local?

H4 investimentos em infraestruturas ou servigos para apoiar a realizacdo de grandes investimentos de capitais locais

e regionais?
Ha esforcos para conter ou estimular o crescimento territorial da cidade? Em quais &reas (ou zonas)?

Quais sdo os principais vetores de expansdo territorial urbana de Aracatuba/Birigui? Os loteamentos fechados e

condominios horizontais estdo em quais vetores? Na sua opinido, por que?

E possivel observar uma preferéncia por parte das empresas e incorporadoras pelas rodovias Marechal Rondon e
Senador Teotonio Vilela?
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12. Quem mais promove o crescimento da cidade (tecido urbano): os empreendedores, voltado ao mercado imobiliario,

ou o poder publico, com a producéo habitacional para os segmentos mais pobres?

13. Estas novas areas residenciais, ao se localizarem distantes e gerarem vazios urbanos, trazem necessidades de mais

investimentos? Tem sido necessario alterar a lei do perimetro urbano para abarcar estas areas?

Ao finalizar esta entrevista, pergunto se haveria algum outro ponto importante a acrescentar, que o Sr. (Sra.) esteja
lembrando.

Em meu nome, da Unesp e da FAPESP, agradeco a atencdo que me foi concedida. Caso o Sr. (Sra.) queira entrar
em contato, podera fazé-lo por meio do meu e-mail guto_margues silva@hotmail.com ou através do seguinte
namero: (18) 9 9635-1839.



mailto:guto_marques_silva@hotmail.com
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FRAGMENTAGAD
SOCIOESPACIAL
E URBANIZACAQ
BRASILEIRA

Cidade: Aragatuba — SP e Birigui — SP
Entrevistado(a):

Cargo/funcdo:

Entrevistador(es):

Local de realizagdo da entrevista:

Telefone do(a) entrevistado(a):

Horério aproximado:

Gravada () sim

Transcrita () sim () ndo Transcrita por:

Nome do arquivo com a gravagao:
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Nome do arquivo com a transcri¢éo:

Orientagdes prévias:
a) Explicar para o(a) entrevistado(a) em que consiste a pesquisa e qual o intuito de realizacdo dela. Ressaltar

que os dados e as informacdes coletados serdo utilizados, exclusivamente, para fins cientificos. Citar a
Unesp e a FAPESP para dar seguranca ao entrevistado sobre a finalidade da pesquisa;

b) Perguntar se a entrevista pode ser gravada. Em caso negativo, anotar as respostas.

I — Perfil do Entrevistado

1. Descreva o seu perfil profissional — &rea de formacéo, experiéncias profissionais anteriores e cargo que ocupa na
empresa.

2. Em caso de ndo tenha sido dito: Desde quando esta trabalhando nesta empresa e, se for o caso, que outras fungdes ja

desempenhou?

Il — Perfil da empresa

3. Quando foi fundada a empresa?

4. A quem coube a iniciativa? Empresario(s) de que ramo?

5. Atuam em negdcios imobiliarios em outras cidades? Em caso de negativa: Pensam em atuar? Em quais cidades?

6. Que posigdo esta empresa ocupa hoje no mercado imobiliério de Aragatuba/Brigui? Que outras empresas considera
importantes neste mercado?

7. Qual o numero de funcionérios fixos da empresa?

111 — Atividades da empresa

8. Quais as atividades desenvolvidas por vocés? Apenas compra e venda de imoveis? Reforma de imdveis?
Incorporacgdo imobilidria? Implantacéo de loteamentos?

9. Desde a origem da empresa, houve mudancas neste perfil de atuagdo?

10. Voceés tém se associado a outras empresas ou proprietarios de terras na cidade? Quais?

11. H& alguma entidade que representa os interesses do setor de vocés?

12. Como comparam a organizacao das empresas nesta cidade com o que se observa em outras?

13. Ha divisdes da empresa voltadas a pesquisa de mercado ou a outros tipos de iniciativas, como organizacdo de
informac6es, formacao de bancos de dados etc.?

14. Ha acOes de marketing? As campanhas sdo veiculadas em que tipo de midia?

15. Hé& oferecimento de cursos, treinamentos para funcionarios da empresa?

16. Hé realizacdo de workshops ou reunides para discutir projetos conjuntos com outras empresas?

IV — A visdo da empresa sobre os empresarios do setor
17. Como esta organizado hoje o mercado imobiliario nesta cidade? Dominam empresas locais ou tém sido crescente a

entrada de empresas maiores? Quais?
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18. Como as empresas de capital local tém se comportado frente as maiores que entram no mercado? Tém se associado
a elas? Tém concorrido? Observa-se uma divisdo de mercado entre 0s agentes imobiliarios, por setor da cidade ou
por padrédo ou tipo de imével?

19. Tem ocorrido de empresarios de outros ramos comegarem a atuar no imobiliario? Poderia citar alguns casos?

20. Os negdcios imobiliarios tém relacdo com o melhor ou pior desempenho da agropecuaria como ocorre em outras
cidades?

21. Feito este balango: Quem s&o hoje os principais investidores imobili&rios na cidade?

22. Qual o papel do financiamento publico nos negécios imobiliarios? Como isto evoluiu recentemente?

23. Tem sido importante a participacdo dos bancos privados na oferta de financiamento?

V — Os compradores ou locadores de imoveis

24. Quais tipos de imdveis tém sido os mais negociados na cidade? Comerciais? Residenciais? Casas? Apartamentos?

25. A procura por aquisi¢des tém sido maior que por locagdes?

26. H& algum tipo de imovel para o qual h demanda e ndo oferta?

27. A maior parte dos compradores depende de financiamento dos imdveis ou parte consideravel dos consumidores tém
feito aquisi¢des a vista?

28. Tem se notado mudanca no perfil dos compradores? Ha preferéncia por imdveis aos quais estdo agregados novos
valores? Areas de lazer? Home Theater? Sistemas de seguranca?

29. Observam relacdo direta entre a compra do imével e a aquisicao de equipamentos, moveis e servicos de decoracdo?

30. Quais sdo os clientes que mais frequentam a empresa? Investidores? Compradores do primeiro imével? Moradores
da cidade? Moradores de outras cidades? Gente jovem comecando a vida?

31. E importante o ndmero de clientes que ja ttm um imovel e procura um novo para mudar o estilo de vida e/ou sua
posi¢do geografica na cidade?

VI — A visdo da associacao sobre o crescimento da cidade

32. Qual a opinido da empresa sobre a cidade? Ela tem crescido economicamente?

33. No Brasil todo tem se verificado um crescimento grande das cidades tanto em nimero de loteamentos novos como
de empreendimentos imobiliarios. Este setor € importante em Aracatuba/Birigui?

34. Olhando para 0 mapa da cidade, quais setores se valorizam mais? Para quais setores a cidade deve se expandir?

35. Ha bairros ou setores mais procurados que outros? Quais? Tém sido observadas mudancas, nos ultimos anos, neste
aspecto?

36. Tanto em Aracatuba, como em Birigui, alguns empreendimentos recentes foram implantados proximos as rodovias
Senador Teot6nio Vilela e Marechal Rondon. Qual a importancia das areas ocupadas por estes eixos para 0 mercado

imobiliario?
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37. Haveria tendéncia de retomada da valorizacdo dos bairros consolidados? Ou é mais importante o vetor de crescimento

dos negdcios nos novos ou em condominios?

VI — Encerramento

38. Ha mais algum ponto que o senhor(a) gostaria de acrescentar?

39. Ha algum material publicitario ou sobre o histérico da instituicdo que possa ser fornecido? (ndo esquecer de anotar
no quadro especifico que esta na primeira pagina)

40. Ha alguém que o senhor(a) poderia indicar para nos dar outra entrevista nesta cidade? (ndo esquecer de anotar no

guadro especifico que estd na primeira pagina)

Ao finalizar esta entrevista, pergunto se haveria algum outro ponto importante a acrescentar, que o Sr. (Sra.) esteja
lembrando.

Em meu nome, da Unesp e da FAPESP, agradeco a atencdo que me foi concedida. Caso o Sr. (Sra.) queira entrar
em contato, podera fazé-lo por meio do meu e-mail guto _marques silva@hotmail.com ou através do seguinte
namero: (18) 9 9635-1839.



mailto:guto_marques_silva@hotmail.com
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SOCIOESPACIAL
E URBANIZACAQ
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Cidade:
Entrevistado(a):
Nome da empresa:
Cargo/funcéo:
Entrevistador(es):

Local de realizagdo da entrevista:

Telefone do(a) entrevistado(a):

Horério aproximado:

Gravada () sim

Transcrita () sim () nédo Transcrita por:

Nome do arquivo com a gravagao:
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Nome do arquivo com a transcri¢do:

10.

11.
12.

13.

14.

Orientagdes prévias:

a) Explicar para o(a) entrevistado(a) em que consiste a pesquisa e qual o intuito de realizacdo dela. Ressaltar
que os dados e as informacdes coletados serdo utilizados, exclusivamente, para fins cientificos. Citar a
Unesp e a FAPESP para dar seguranca ao entrevistado sobre a finalidade da pesquisa;

b) Perguntar se a entrevista pode ser gravada. Em caso negativo, anotar as respostas.

Para iniciar nossa entrevista, gostaria que o senhor(a) fizesse um breve resumo da construtora/incorporadora (origem,
expansdo, areas de atuacdo, principais empreendimentos ja realizados).

Quais sdo as principais caracteristicas dos empreendimentos e do publico alvo da empresa?

O que justifica a op¢cdo da empresa pelos empreendimentos horizontais? Ha preferéncia por loteamentos fechados ou
condominios horizontais?

Como é a relagdo da empresa com outras empresas do mercado imobiliario e da construcédo (parcerias, terceirizacoes,
intermediac6es, compras de terra etc.)? Isso sempre foi assim, ou houve uma mudanca nas atividades desempenhadas,
e por qué?

Como vem ocorrendo as relagdes, especialmente, com os proprietérios de terras rurais que vao ser transformadas em
loteamentos ou condominios urbanos?

No geral, as taxas de ganho sdo maiores ou menores, quando se opta por esses tipos de espacos residenciais fechados?
H& uma concorréncia com outras empresas, se sim, de que modo influencia as estratégias adotadas?

Como ocorre a expansdo da empresa em direcdo a outras cidades, estados etc.? Qual o porte e 0 por qué da escolha
destas cidades?

Estas mudancas partiram das transformacdes do setor imobiliario no pais na ultima década? E as transformagdes
financeiras do setor, como impactam as estratégias da empresa?

O que mudou em Aracatuba/Birigui, na producdo e no mercado imobiliario, que levou a este cenario (grandes
empreendimentos, entrada de novas empresas, empreendimentos multiusos, desenvolvimento de novas areas etc.)?
Como se d& a comercializa¢do/financiamento do produto oferecido (quem compra, porque compra, Como paga)?
Como o senhor(a) vé essa tendéncia de valorizagdo da terra na cidade? Como é lidar com estes neg6cios? Com isso

tem se alterado nos ultimos anos? E a politica local?

No Brasil todo tem se verificado um crescimento grande das cidades tanto em nimero de novos loteamentos. Este
setor é importante em Aragatuba/Birigui?

Olhando para 0 mapa da cidade, quais setores se valorizam mais? Para quais setores a cidade deve se expandir?

Ao finalizar esta entrevista, pergunto se haveria algum outro ponto importante a acrescentar, que o Sr. (Sra.) esteja
lembrando.

Em meu nome, da Unesp e da FAPESP, agradeco a atencdo que me foi concedida. Caso o Sr. (Sra.) queira entrar
em contato, podera fazé-lo por meio do meu e-mail guto_marqgues silva@hotmail.com ou através do seguinte
namero: (18) 9 9635-1839.
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Cidade:
Entrevistado(a):
Nome da empresa:
Cargo/funcéo:
Entrevistador(es):

Local de realizagéo da entrevista:

Telefone do(a) entrevistado(a):

Horério aproximado:

Gravada ( )sim ( )néo

Transcrita () sim () nédo Transcrita por:

Nome do arquivo com a gravagao:
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Nome do arquivo com a transcri¢do:

10.
11.

12.

13.

14.

15.

Orientagdes prévias:
a) Explicar para o(a) entrevistado(a) em que consiste a pesquisa e qual o intuito de realizacéo dela. Ressaltar

que os dados e as informacdes coletados serdo utilizados, exclusivamente, para fins cientificos. Citar a
Unesp e a FAPESP para dar seguranca ao entrevistado sobre a finalidade da pesquisa;

b) Perguntar se a entrevista pode ser gravada. Em caso negativo, anotar as respostas.

Para iniciar nossa entrevista, gostaria que o senhor(a) fizesse um breve resumo da empresa (origem, expansao, areas
de atuacdo, atividades desenvolvidas, principais empreendimentos ja realizados).

Quais sdo as principais caracteristicas dos empreendimentos imobiliarios e do publico alvo da empresa?

O que justifica a op¢do da empresa pelos empreendimentos horizontais? Ha preferéncia por loteamentos fechados ou
condominios horizontais?

Como é a relagdo da empresa com outras empresas do mercado imobiliario e da construgdo (parcerias, terceirizacoes,
intermediacfes, compras de terra etc.)? Isso sempre foi assim, ou houve uma mudanca nas atividades desempenhadas,
e por qué?

Como vem ocorrendo as relagdes, especialmente, com as empresas incorporadoras?

E com os proprietarios de terras? Eles se tornam sécio-quotistas do empreendimento ou as terras sdo adquiridas pelas
empresas incorporadoras?

No geral, as taxas de ganho sdo maiores ou menores, quando se opta por esses tipos de espagos residenciais fechados?
H& uma concorréncia com outras empresas? S8o empresas sediadas em quais cidades? Se sim, de que modo influencia
as estratégias adotadas?

O que mudou em Aracatuba/Birigui, na producdo e no mercado imobiliario, que levou a este cenario (novos
empreendimentos, entrada de novas empresas, empreendimentos multiusos, abertura de novas areas etc.)?

Como se da a comercializagcdo/financiamento do produto oferecido (quem compra, porque compra, COmo paga)?
Como o senhor(a) vé essa tendéncia de valorizagdo da terra na cidade? Como € lidar com estes neg6cios? Com isso

tem se alterado nos ultimos anos?

No Brasil todo tem se verificado um crescimento grande das cidades em nimero de novos loteamentos fechados e
condominios horizontais. Este setor é importante em Aracatuba/Birigui?

Olhando para 0 mapa da cidade, quais setores se valorizam mais? Para quais setores a cidade deve se expandir?

O crescimento no nimero de loteamentos fechados e condominios horizontais em Birigui exerce grande influéncia
na expansdo urbana da cidade, a partir da ampliacdo do perimetro urbano? Ou esses espacos residenciais fechados

sdo implantados em vazios urbanos?

A politica local interfere nos neg6cios? Tem havido apoio do executivo municipal? Houve necessidade de alteragdo

da legislacdo vigente (ampliagdo do perimetro urbano, mudanca na lei de uso e ocupacdo do solo)?
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Ao finalizar esta entrevista, pergunto se haveria algum outro ponto importante a acrescentar, que o Sr. (Sra.) esteja
lembrando.
Em meu nome, da Unesp e da FAPESP, agradeco a atencdo que me foi concedida. Caso o Sr. (Sra.) queira entrar

em contato, podera fazé-lo por meio do meu e-mail guto marques silva@hotmail.com ou através do seguinte
namero: (18) 9 9635-1839.
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