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RESUMO

As formas de producdo do espago urbano contemporaneo, fortemente orientadas por interesses
econdmicos dos proprietarios de terras e das empresas incorporadoras, vém se materializando, por meio
do crescimento do nimero de espacos residenciais fechados de médio e alto padrao, diversificando e
intensificando, consequentemente, 0 processo de segregacdo socioespacial, que, no periodo atual, é
também composto por formas de autossegregacdo. O presente trabalho contém proposta de anélise de
como a producdo dos espacos para autossegregacdo contribui com o processo de producdo do espago
urbano de Aracatuba e Birigui. A partir deste objetivo, o foco recai sobre a analise dos agentes
produtores do espaco urbano que estdo relacionados a implantacdo dos espacos residenciais fechados,
sendo estes as empresas incorporadoras e o poder publico municipal.

Palavras-chave: producdo do espago urbano, aglomeracdo urbana, autossegregacdo socioespacial,
Aracatuba, Birigui.

ABSTRACT

The forms of production of contemporary urban space, strongly oriented by the economic interests of
landowners and developing companies, have materialized through the growth in the number of closed
residential spaces of medium and high standard, diversifying and intensifying, consequently, the process
of socio-spatial segregation, which, in the current period, is also composed of forms of self-segregation.
The present work contains a proposal to analyze how the production of spaces for self-segregation
contributes to the production process of the urban space of Aracatuba and Birigui. From this objective,

the focus is on the analysis of the agents that produce the urban space that are related to the implantation
of closed residential spaces, these being the developer companies and the municipal government.

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

INTRODUCAO

O desenvolvimento da pesquisa de mestrado, cujos resultados parciais possibilitaram a
elaboragdo do presente trabalho, teve como objetivo contribuir para os estudos referentes ao
processo de autossegregacdo em duas cidades de porte médio, sendo estas as cidades de

Aracatuba e Birigui, localizadas na porcdo noroeste do Estado de Sdo Paulo, as quais

1 Este artigo é resultado da pesquisa de mestrado apoiada pela Fundagdo de Amparo a Pesquisa do Estado
de Sdo Paulo (NUmero do processo: 2019/05179-5).
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Universidade Estadual Paulista — FCT/UNESP — Presidente Prudente, augusto.marques@unesp.br.
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configuram, em conjunto com Guararapes, uma aglomeracdo urbana ndo-metropolitana. E

importante ressaltar que foram selecionadas para estudo as cidades de Aracatuba e Birigui.

O estudo intitulado “Aglomeragdo urbana de Aragatuba-Birigui: eixos de producdo e
consumo do espago urbano”, realizado por SILVA (2018), possibilitou verificar o crescimento
no numero de espacos residenciais fechados de médio e alto padrdo nos eixos rodoviarios que
interligam as cidades de Aracatuba e Birigui, em especial a partir dos anos 2000. Constatou-se,
também, que este crescimento ndo ocorria apenas nestes eixos de expansao 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 o processo de autossegregacio (CORREA, 1989) intensifica-
se a partir do crescimento no 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 também nas cidades de porte médio, uma vez
que os custos de producdo desses espacos residenciais sdo menores nestas cidades (SPOSITO
e GOES, 2013).

E importante ressaltar que serd utilizado, neste estudo, a expressdo “espagos residenciais
fechados”, proposto por Sposito e Goes (2013), para referir-se aos empreendimentos de tipo
residencial horizontal (unifamiliares), dotados de muros e sistemas prdprios de seguranca,
excluindo desta categoria os residenciais verticais (multifamiliares), os empreendimentos
industriais, comerciais ou de servicos. E importante destacar, também, que os “espagos
residenciais fechados” abarcam os empreendimentos do tipo condominial € ndo condominial,
considerando que existem diferengas juridicas entre os dois tipos.

O objetivo deste trabalho € promover um estudo acerca do processo de autossegregacao
nas cidades de Aracatuba e Birigui, identificando sua origem e analisando seus aspectos atuais.
O foco principal consiste em analisar o impacto da autossegregacdo na producao do espaco
urbano das cidades estudadas. Para isso, € importante conhecer o perfil das empresas atuantes
no mercado imobiliérios destas cidades, bem como identificar os principais setores das cidades
nos quais ha maior interesse, por parte do capital e do poder publico, para implantacdo destes
empreendimentos e avaliar quais vetores de expansdo da cidade foram favorecidos por essas

alteracdes. O Mapa 1 apresenta a localiza¢do da aglomeracao urbana no Estado de S&o Paulo.
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Mapa 1: Localiza¢do da aglomeragédo urbana de Aragatuba. 2020.
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Atualmente, Aracatuba é uma unidade territorial de 1.167,126 km?, com densidade
demogréfica de 155,54 hab./km2 e populacédo estimada de 199.210 habitantes para o ano de
2021 (IBGE, 2021). Com a divulgacao do Estudo Regido de Influéncia das Cidades, efetuado
em 2018 (IBGE, 2020), verifica-se que Aracatuba esta classificada como Capital Regional C.
O municipio possui sua economia voltada para o cultivo da cana-de-aglcar e para a pecuéria.

O municipio de Birigui apresenta populacdo estimada em 126.094 habitantes para o ano
de 2021, area da unidade territorial de 530,031 km?2 e densidade demogréafica de 204,79
hab./km? (IBGE, 2021). Esta classificado como Centro Sub-Regional B (IBGE, 2020) e se
destaca pela producdo industrial de cal¢ados infantis, sendo conhecida nacionalmente como a
“capital nacional do cal¢ado infantil”.

Os municipios de Aracatuba e Birigui sdo importantes polos fornecedores de bens e
servicos para inumeros municipios localizados na porcdo noroeste do estado de S&o Paulo.
Desta forma, é importante compreender as dindmicas urbanas que vém ocorrendo nestes

municipios uma vez que eles exercem influéncia em uma area consideravel do noroeste paulista.

APORTE TEORICO

No intuito de promover uma analise acerca da autossegregagdo em curso nos municipios

de Aracatuba e Birigui, é importante compreender os fatores que a originam, abordando
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também os processos que se relacionam a ela, como, por exemplo, a producao do espaco urbano

e a segregacdo socioespacial.

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 producgéo vigente organiza e produz o seu espaco na medida em que
necessita deste espaco para se estabelecer, juntamente com as relag0es sociais inerentes a este
modo de producao.

Carlos (2011) enfatiza a importancia da analise lefebvriana acerca da produgdo do
espaco. De acordo com a autora, o principal ponto a ser destacado na obra La production
I"espace (1974), de Henri Lefebvre, é o espago sendo produzido por meio da reproducdo social
comandada pelo capital. Sendo assim, o espaco torna-se, também, um elemento condicionante
para a reproducao ampliada do capital, abrangendo escalas cada vez mais amplas.

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.

Corréa (1989) destaca os grandes produtores do espaco urbano, sendo eles: os
proprietarios dos meios de producéo; os proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios; o
Estado e os grupos sociais excluidos. A acdo dos proprietarios dos meios de producdo, dos
proprietarios fundiarios e dos promotores imobiliarios convergem em favor das classes
dominantes, no intuito de manter o processo de acumulacdo, garantindo a reproducdo das
relacdes de producéo.

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

Sobre os processos de segregacgdo e autossegragacdo, Sposito e Gées (2013) afirmam:

Segregacdo e autossegregacdo seriam, dessa forma, facetas de um mesmo
processo, uma vez que a distingdo entre as duas proposicfes conceituais esta
no ponto de vista a partir do qual a separacdo se estabelece. No caso da
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segregacdo, é a maioria (no sentido politico, econémico, cultural, religioso)
que decide pela separacdo total ou relativa da minoria, submetida a essa
condigdo 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 relacao
ao conjunto da cidade que, para eles, é o espaco dos outros e, portanto, ndo
mais de todos (SPOSITO e GOES, 2013, p. 281).

No presente estudo, a segregacao residencial, apontada por Corréa (1989), sera tratada
como segregacao socioespacial. Sposito (2013) utiliza o termo “segregacdo socioespacial” por
este englobar os dois principais aspectos do processo a ser analisado: a dimensdo social e a
dimensao espacial.

Ao apontar os agentes responsaveis pela producao 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.

Sposito e Goes (2013) apontam que, no caso das cidades medias, a sensacdo de
inseguranca e a busca por exclusividade sdo os principais fatores responsaveis pela
intensificacdo do processo de autossegregacao.

O processo de autossegregacgédo 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.

METODOLOGIA

O levantamento bibliografico possibilitou a compreensdo dos conceitos, processos e
dindmicas analisados no presente trabalho. Foram realizados trabalhos de campo no intuito de
melhor conhecer as areas de estudos e as localidades nas quais foram e estdo sendo implantados
0s espacos residenciais fechados. Técnicas de geoprocessamento por meio de softwares de
mapeamento foram utilizadas na elaboracédo de representacdes cartograficas.

A realizacdo de entrevistas com agentes bem informados permitiu melhor compreensao
dos interesses e légicas do capital privado e do poder publico de Aracatuba e Birigui, bem como
das articulacdes estabelecidas entre estes agentes. E importante destacar que foi autorizada a
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gravacdo de cada uma das entrevistas efetuadas, o que possibilitou, posteriormente, suas

respectivas transcrigoes.

Foi realizada a coleta dos precos de terrenos por meio do levantamento de andncios
imobiliarios junto a jornais de circulacdo local, permitindo identificar, na cidade, as areas que
apresentaram maior elevacdo de seus precos no decorrer de determinado periodo. Esta
metodologia foi amplamente utilizada em diversos trabalhos, como Sposito (1990), Abreu
(2014), Amorim (2015), Querino Jr (2017) e Barcella (2018).

RESULTADOS

Em Aracatuba, 0 processo de autossegregacao tem inicio nos anos 2000, ganhando forca
a partir de 2010, uma vez que o0s espacos residenciais fechados localizados nesta cidade séo
predominantemente empreendimentos recentes, aprovados a partir de 2010. Em relagéo a
Birigui, é possivel afirmar que os primeiros empreendimentos que materializam o processo de
autossegregacéo sao mais antigos quando comparados a Aragatuba, tendo sido implantados na
década de 1970 (Chéacara 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 nimero de empreendimentos aprovados e construidos. Os Quadros 1 e 2
apresentam os agentes econémicos responsaveis pelos loteamentos fechados e condominios

horizontais em Aracatuba.

Quadro 1: Aracatuba. Agentes econdmicos responsaveis pela implantacado dos loteamentos
fechados. 2020.

Loteadora Empreendimento/  Aprovacdo do Proprietarios do Municipio

n° de lotes Empreendi- terreno sede

mento

Aeroparque Vila Madalena/ 10/10/2017 Aeroparque Avracatuba
Empreendiment 507 (Res.) Empreendimentos
os Imobiliarios 04 (Com.) Imobiliarios LTDA
LTDA Vila Madalena 11/ 25/10/2019

615 (Res.) (em execucdo)

04 (Mistos)
Abitte Quinta do Ipé S.1. S.i. Penapolis
Urbanismo (em

construcao)

Alphaville Alphaville/ 22/11/2012 Horizon 19 Séo Paulo
Urbanismo S.A 379 (Res.) Participacdes LTDA

03 (Mistos)

48 (Com.)
Atuarg Delta Park/ 31/10/2003 Isoldino Alves Séo Paulo
Planejamento e 224 lotes Ferreira Junior
Construcdes

Ltda
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Costa Azul Residencial Costa
Empreendiment Azul/

os Imobiliarios 296 lotes
LTDA

Costa Azul Residencial Costa
Empreendiment Azul 11/

os Imobiliarios 11 199 lotes

LTDA
Costa Negdcios

GSP
Loteamentos

Habiana Agrop.
E Imobiliaria
Ltda

Habiana Imdéveis
e
Empreendiment
os Ltda
Laranjeiras
Aracatuba
Empreendiment
os Imobiliarios
LTDA

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

Loteamento
Residencial
Barcelona LTDA
(Razéo Social)
Loteamento
Residencial
Barcelona Il
LTDA

(Razéo Social)
M. Magoga
Empreendiment
os Imobiliarios
Ltda

Monte Tripoli
Loteamentos
Pau-Brasil
Empreendiment
os Imobiliarios
LTDA

Reis Alves
Empreendiment
os Imobiliarios
Ltda

Costa Home/
237 lotes

GSP Golden (660
lotes)

Habiana/
272 lotes

Habiana 2/
289 lotes

Laranjeiras/
313 lotes

Parque dos Aracas/
187 lotes

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

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

Casablanca/
55 lotes

Vila Toscana/
307 lotes
Green Park/
232 lotes
Serra Dourada

Mansour
Copacabana

Residencial/
723 lotes

24/06/2005

27/10/2016
(em
finalizacdo)

15/12/2017

S.i
(em
construcéo)
S.i.

S.I.

04/09/2017

S.I.

06/05/2015

20/02/2019
(aprovado/
N&o iniciado)

S.i.

01/12/2011

04/03/2014

20/01/2005
S.i.

23/11/2000

Costa Azul

Empreendimentos
Imobilidrios LTDA

Costa Azul
Empreendimentos
Imobiliarios Il LTDA

Mario José Costa
Junior, Marialice
Guerrero Bosco,
Valmir José Costa e
Aline Berge
Guimarées Costa
S.i

Habiana Agrop. E
Imobiliaria Ltda

Habiana Imoéveis e
Empreendimentos
Ltda

Laranjeiras Aracatuba
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA

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

Loteamento
Residencial
Barcelona LTDA

Loteamento
Residencial
Barcelona Il LTDA

M. Magoga
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda

Samir Nametalla
Rezek
Pau-Brasil
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA

Reis Alves
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda

ISSN: 2175-88735

Aracatuba

Avracatuba

S.1.

Aracatuba

Sao Paulo

Avracatuba

Aracatuba

Sao Paulo

Avracatuba

Aracatuba

Aracatuba

Birigui

Aracatuba

Aracatuba
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RFP Royal Boulevard 14/06/2013 RFP Avracatuba
Empreendiment Premium/ Empreendimentos

os Imobiliarios 374 (Res.) Imobiliarios LTDA

LTDA 02 (Com.)

Sao José Alphaville 11/ 29/09/2016 Séo José Sé&o Paulo
Desenvolvimento 499 (Res.) (em Desenvolvimento

Imobiliario 19 07 (Com.) finalizagdo) Imobiliario 19 Ltda

Ltda

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba; Junta Comercial do Estado de S&o Paulo.
Organizacdo: Augusto Marques da Silva.

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

Loteadora

Empreendimento/
N° de lotes

Aprovacéo do
empreendimento

Proprietario do
terreno

Municipio
sede

Bravo San Marino S.1. S.i. Avracatuba
Incorporadora
Villa Turin S.i.

Cond. Res. Siena Condominio Siena 26/02/2019 Cond. Res. Siena Aracatuba
SPE Ltda 1/ SPE Ltda

31 lotes

Condominio Siena 26/02/2019
2/

31 lotes
KGN Participages = Condominio Florida/ 17/08/2016 KGN Participagfes = Aracatuba
e Empreendimentos 32 lotes (ndo iniciado) e Empreendimentos
Imobiliarios Ltda Imobiliarios Ltda
Lomy Engenharia Residencial Sofia 06/10/2014 Lomy Engenharia Avracatuba
Eireli 29 lotes Eireli
Tecol - Tecnologia, Residencial Ankara/ 12/07/2016 Tecol - Tecnologia, = Aragatuba/
Engenharia e 99 lotes Engenharia e
Construgdo Ltda Campos Sales | S.1. Construgdo Ltda

Campos Sales Il S.i.
Santos Dumont 1/ 07/11/2005

45 lotes
Terra Nova Residencial Terra 14/08/2009 Terra Nova Avracatuba
Rodobens Nova/ Rodobens
Incorporadora 547 lotes Incorporadora
Imobiliarias Imobiliarias
Aracatuba | SPE Aracatuba | SPE
LTDA LTDA
Terra Nova Residencial 08/12/2009 Terra Nova S.1.
Rodobens Moradas/ Rodobens
Incorporadora 784 lotes Incorporadora
Imobiliarias Imobiliarias
Aracatuba 11 SPE Aracatuba 1l SPE
LTDA LTDA

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano e Habitacdo de Aracatuba; Junta Comercial do Estado de S&o Paulo.

Organizacao: Augusto Marques da Silva.

A partir da analise dos quadros 1 e 2, verifica-se que, em Aracatuba, as empresas

responsaveis pelos espacgos residenciais fechados sdo, em grande maioria, proprietarias das
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predominantemente de capital local e estdo sediadas na prépria cidade de Aracatuba.

No que se refere aos espagos residenciais fechados, verifica-se que a maior parte
corresponde a empreendimentos recentes. Dos 35 espacos residenciais fechados, sobre 11 deles
ndo foi possivel encontrar a data de aprovacdo. A Secretaria de Planejamento Urbano e
Habitacdo de Aracatuba informou que, no caso de empreendimentos muito antigos, existe a
possibilidade de ndo se encontrar registros de suas datas de aprovacdo. Portanto, dos 24
loteamentos restantes, 17 deles tiveram sua aprovacdo datada a partir da década de 2010.

O Quadro 3 apresenta os agentes econdémicos responsaveis pelos espacos residenciais
fechados localizados em Birigui.

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

Loteadora

Empreendimento/n°®
de lotes

Aprovacao
do
Empreendi-
mento

Proprietario do
terreno

Municipio
sede

Abdo e Capel Residencial Portdo 18/02/2005 Birigui
Empreendimentos Azul 11/
Imobiliarios LTDA 45 lotes

(loteamento)
Art Ville 11 Art Ville 11/ 16/04/2015 Sebastido Baceto Birigui
Empreendimentos 126 lotes
Imobiliarios — SPE (loteamento)
- LTDA
Astirias Rae Residencial Veneza/ 07/07/2004 Asturias Rae Ribeirdo
Imobiliaria LTDA 162 lotes Imobiliaria LTDA Preto

(loteamento)

Residencial 25/03/2003

Alamoville/

38 lotes

(loteamento)
Big Lot Guatambu Residencial = 30/05/2000 = José Geraldo Garla Marilia
Empreendimentos Park/
Imobiliarios LTDA 162 lotes

(condominio)
Fiorotto e Polizel Residencial Aroeiras/ 31/07/2000 Fiorotto e Polizel Birigui
S/IC LTDA 145 lotes S/C LTDA

(loteamento)
Imobiliaria Gaivota Residencial Gavea/ 20/05/2003 Welson Pontes Birigui
S/IC LTDA 102 lotes (também

(loteamento) proprietéario da

Imobiliaria Gaivota
S/C LTDA)

Imobiliaria Lago Residencial Ibiza/ 14/07/1994 Jamil Buchalla S.i.
Azul S/IC LTDA 103 lotes

(loteamento)

Residencial Boa Vista/ 2017 Jamil Buchalla
649 lotes

(loteamento)

Imobiliaria Terra Alphaville/ 23/08/1987 Ewaldo Fiorotto S.i.

Firme S/C LTDA

82 lotes

Rodrigues (também
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(esta empresa néo
existe mais)

(loteamento)

proprietario da
Imobiliaria Terra
Firme S/IC LTDA)

Abitte Urbanismo Residencial Adisa S.1. S.i Penapolis
Birigui/
471 lotes
(loteamento)
JFG Campo Bello/ 11/08/2014 Jamil Buchalla S.i.
Empreendimentos 199 lotes
Imobiliarios LTDA (loteamento)
J.S. — Arriaga Villa Lobos/ S.1. S.i Birigui
Imoveis LTDA 296 lotes
(loteamento)
L.E. Birigui Residencial San 24/07/2003 Jamil Buchalla Birigui
Empreendimentos Marino/
Imobiliarios LTDA 523 lotes
(loteamento)
Nelson Calixto Vila Chafariz/ 07/06/2000 Nelson Calixto Birigui
Empreendimentos 201 lotes Empreendimentos
Imobiliarios LTDA (loteamento) Imobiliarios LTDA
Parque Inglés/ 24/04/2013
179 lotes
(loteamento)
Paez de Lima Sitio de Recreio 11/04/1979 Familia Silva Marilia
Consultoria de Passaredo/ Nunes
Imdveis S/C LTDA 54 lotes
Damha Village Damha Birigui/ = 24/07/2013 Polizel S.i.
Urbanizadora 397 lotes Participacdes
(loteamento) LTDA
Tunes e Bersanete Residencial Decolores/  26/01/2004 Pedro Tunes S.i.

S/IC LTDA 106 lotes

(loteamento)

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

Observa-se que, em 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 sdo, em grande parte, de capital local e apresentam,
como principal atividade, a incorporagdo de empreendimentos imobiliérios.

Em relacéo aos espacos residenciais fechados, verifica-se que, dos 19 empreendimentos
imobiliarios localizados em Birigui, cinco foram aprovados na década de 2010 e nove na década
de 2000, sendo que os empreendimentos mais antigos Sao o Sitio Recreio do Passaredo (1979),
0 Alphaville (1987) e o Residencial Ibiza (1994). N&o foi possivel levantar essa informacéo no
caso do Residencial Adisa e Villa Lobos, ainda néo finalizados.

Merece destaque o recente interesse de grandes empresas do setor imobiliario nas
cidades estudadas, como é o caso da Alphaville Urbanismo, com dois empreendimentos em
Aracatuba e da Damha Urbanizadora, pertencente ao Grupo Encalso Damha, com o

empreendimento Village Damha, em Birigui.
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O Mapa 2 apresenta as alteragdes na delimitacdo urbana de Aracatuba entre os anos de

2000, 2010 e 2019, de acordo com os censos demograficos realizados pelo IBGE e a localizacdo

dos espacos residenciais fechados.

Mapa 2: Aracgatuba. Delimitacéo urbana entre os anos de 2000 a 2019.

Legenda:

T 71 Delimitagéo Urbana - 2019

T "1 Delimitagé&o Urbana - 2010

___t Delimitag&o Urbana - 2000
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Informacdes gerais:
Sistema de Referéncia: Coordenadas Geograficas
Sistema de Projecdo: SIRGAS 2000
Fontes dos dados: IBGE (2000; 2010; 2019); OSM
(OpensStreetMap). Google Earth Pro (2019);
Prefeitura Municipal de Aragatuba.
Organizagao/elaboragao: Augusto Marques da
Silva; Joéo Vitor Pavoni.
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Observa-se que, em Aracatuba, os setores norte/nordeste e sul/sudeste concentram
grande parte dos loteamentos fechados, enquanto que, no setor norte, estd a maior parte dos
condominios horizontais. Nesta cidade, os setores norte, nordeste, sul e sudeste configuram-se
areas de recente expansao urbana, uma vez que a delimitacao do perimetro urbano foi expandida
de forma mais intensa nesses setores.

Os representantes do poder publico de Aracatuba apontaram o setor norte de 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 empreendimentos, indicando o interesse
do capital privado nestas areas. Entretanto, os entrevistados destacam que, embora existam
tentativas de implantacdo de novos empreendimentos no setor sudeste da cidade, sua
viabilizacdo € comprometida uma vez que contam com areas de interesse ambiental e auséncia
de vias de circulagdo adequada. Os entrevistados ressaltam que os interesses do capital

incorporados norteiam a expansdo do perimetro urbano de Aracgatuba, uma vez que, sendo
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realizada a contrapartida por parte da incorporadora, o poder publico fornecera as condigdes

necessarias para a implantacdao de novos empreendimentos.

Singer (1982) destaca que a producéo do espaco urbano se da a partir da incorporacéo,
com as terras rurais sendo convertidas em terras urbanas. Desta forma, verifica-se, entdo, a
producdo do espaco urbano de Aracatuba ocorrendo por meio da atuacdo do mercado
imobiliario, com a transformacdo de terras rurais em terras urbanas no intuito de abranger 0s
novos espacos residenciais fechados implantados.

O Mapa 3 apresenta as alteracdes na delimitacdo urbana de Birigui entre os anos de
2000, 2010 e 2019, conforme os censos demograficos levantados pelo IBGE e a localizacéo

dos espacos residenciais fechados.

Mapa 3: Birigui, SP. Delimitagéo urbana entre os anos de 2000 e 2019.

Legenda:

[~ Delimitag&o Urbana - 2019

! Delimitagdo Urbana - 2010
! Delimitagdo Urbana - 2000
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Informacées gerais:
Sistema de Referéncia: Coordenadas Geograficas.
Sistema de Projegdo: SIRGAS 2000
Fontes dos dados: IBGE (2000; 2010; 2019); OSM
(OpensStreetMap). Google Earth Pro (2019);
Prefeitura Municipal de Birigui
Organizag&o/elaboragdo: Augusto Marques da
Silva; Jo&o Vitor Pavoni.
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Em Birigui, 0s setores norte, noroeste e oeste concentram grande parte dos espacos
residenciais fechados, sendo os setores sul, sudeste e oeste sdo as areas nas quais houve
ampliacdo da delimitacdo urbana, ou seja, sdo areas de recente expansdo urbana. Conforme o
empresario Jairo Abdo e o0 agente imobiliario Roberto Haddad, o setor norte e oeste de Birigui
s8o as areas mais procuradas para a implantacdo de espacos residenciais fechados, embora o
setor oeste encontra-se menos vidvel para a implantacdo de novos empreendimentos, uma vez
que esse setor j& apresenta concentracdo de espacos residenciais fechados e ndo conta com

suficiente infraestrutura.
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No que se refere a andlise dos precgos fundiarios de Aragatuba, optou-se pela coleta de

informacdes por meio da consulta a andncios imobiliarios, uma vez que a cidade de Aracatuba
conta com jornais de circulacao local, tornando possivel a realizagdo desta metodologia. Birigui
ndo contar com jornal de circulacdo local, o que inviabilizou a aplicacdo desta metodologia.
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
selecionados, foi realizada a coleta de antncios do més anterior. As variaveis escolhidas para a
analise foram: dia, més, ano, bairro, &rea do terreno, imobiliéria anunciante e prego do terreno.
A Tabela 1 apresenta o numero de anuncios referentes a oferta de casas, apartamentos e

terrenos em cada um dos anos analisados.

Tabela 1: Aracatuba. Compilacdo dos anuncios, de acordo com o tipo. 2015, 2016 e 2017.

Casa 2670 53,19 1694 |4945 2570 | 48,05 6.934 | 50,27
Apartamento  1.805 3596 1.345 39,25 2.278 42,6 5428 39,35
Terreno 545 10,85 387 11,3 500 9,35 1432 | 10,38
Total 5.020 100 3.426 100 5.348 100 13.794 100

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

A Tabela 1 permite verificar que o nimero de andncios referentes a casas e apartamentos
muito superior ao de terrenos em todo o periodo analisado. Observando cada ano
separadamente, nota-se, em 2016, uma queda geral no nimero de ofertas em relagdo a 2015,
sendo que, em 2017, o nimero de ofertas volta a aumentar, sendo superior ao ano de 2015, com
excecdo do nimero de terrenos.

O Grafico 1 apresenta o preco médio do metro quadrado de cada bairro no decorrer dos

trés anos analisados.
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Gréfico 1: Aracatuba. Precos médios do m2 de terrenos por bairros 2015 a 2017.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aracatuba.

E possivel observar que o preco médio registrado em Aracatuba é R$ 789,20. Do total
de 68 bairros apresentados, 25 deles apresentaram preco médio superior a media registrada na
cidade, ou entdo 36,8% do total. No que se refere aos bairros que registraram preco médio
inferior a média da cidade, estes contabilizaram 43 bairros, ou 63,2% do total.

Constata-se que existe uma diferenca significativa entre os precos médios dos bairros
mais caros e os pre¢os médios dos bairros mais baratos. Esta disparidade, verificada no decorrer
do periodo, significa que a valorizacao da terra urbana, em Aracatuba, ocorre de forma desigual.

O Grafico 2 apresenta a disparidade entre o preco médio do metro quadrado registrado

pelos bairros mais caros de Aracgatuba e o preco médio dos bairros mais baratos.
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Gréfico 2: Aracatuba. Diferenga do preco médio do m2 entre bairros mais caros e mais
baratos. 2015 a 2017.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

O Gréfico 2 revela a disparidade citada entre o preco médio dos bairros mais caros e 0
preco meédio dos bairros mais baratos ao longo do periodo. Entretanto, esta disparidade ndo
apresenta intensa variagao no decorrer dos trés anos. Estes aspectos reforcam que a valorizacéo
ndo ocorre de forma uniforme no espago urbano de Aracatuba, tendo em vista a grande
diferenca de precos médios entre os bairros.

A Figura 1 apresenta a espacializacdo dos pre¢os medios do metro quadrado dos terrenos
ofertados em Aracatuba nos anos de 2015, 2016 e 2017.
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Figura 1: Aracatuba. Variacao dos precos m? de terrenos. 2015, 2016 e 2017.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios publicados no jornal “Folha da Regido”, Aragatuba.

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 Aragatuba naquele ano. E possivel observar, também, que os bairros proximos
ao Centro possuiam preco médio do metro quadrado mais elevado. Algumas areas que compde
a porcao 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 precos verificados no Centro e em seu
entorno. Alguns bairros localizados ao sul do Centro apresentaram precos médios mais
elevados, como o Vila S&o Paulo, por exemplo. O setor leste, com os bairros Umuarama, Agua
Branca | e Agua Branca |1, apresentavam o preco médio mais baixo da cidade, sendo, em 2015,
a area menos valorizada da cidade.

No mapa referente ao ano de 2016, verifica-se que, em relacdo a 2015, alguns aspectos

foram mantidos, enquanto outros foram alterados. O Centro permanecia sendo, em 2016, o
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bairro com preco médio do metro quadrado mais elevado, enquanto que os bairros Sdo Joaquim

e Santana, localizados ao norte do Centro também apresentaram, em 2016, preco médio
elevado. Outros bairros proximos ao Centro, como o Vila Mendonca e o Vila Sdo Paulo
apresentaram queda no preco médio, em relagdo a 2015.

Em relagcdo ao setor norte, comparando com 2015, observa-se que o bairro Santana
apresentou aumento do preco médio, enquanto que alguns bairros, como o Jardim Universo e
Ipanema, apresentaram queda e outros mantiveram suas médias na mesma faixa de preco.

As porcoes sul e sudeste de Aracatuba apresentaram desvalorizacdo em relacdo ao ano
anterior, uma vez que, embora alguns bairros tiveram seus pre¢cos médios mantidos na mesma
faixa, outros apresentaram queda de pre¢o, como sdo 0s casos do Ipord, onde esta localizado o
espaco residencial fechado Vila Toscana e Alvorada, onde estdo localizados os espacos
residenciais fechados de alto padrdo como o Alphaville, Alphaville 11 e Royal Boulevard. Os
setores leste e oeste da cidade, em 2016, concentram bairros com os pre¢cos médios mais baixos
da cidade.

Portanto, na porcdo norte de Aracatuba, os bairros que, em 2015, possuiam precos
médios mais altos se valorizaram em 2016, enquanto que 0s bairros com precos medios mais
baixos em 2015 apresentaram queda. Em relacdo aos setores sul e sudeste da cidade, verifica-
se uma desvalorizacdo de 2016 para 2015, uma vez que alguns bairros apresentaram queda no
preco médio. Desta forma, o Centro e o conjunto com os bairros adjacentes a ele permaneciam
apresentando os precos médios mais elevados.

No mapa referente ao ano de 2017, verifica-se que somente os precos médios dos bairros
Centro e Vila Mendonga (ao lado do Centro) compunham a faixa de pre¢cos mais alta, sendo,
portanto, os bairros mais valorizados naquele ano. Os bairros Santana e S&o 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
apresentou grande desvalorizagdo, enquanto que os bairros Petit Trianon e Ipanema tiveram
mantidos seus precos médios na mesma faixa de preco. J& o bairro Parque Residencial
Aeroporto apresentou valorizacao em relacao a 2016.

Em relacdo ao sul e sudeste da cidade, verifica-se que, em 2017, ndo houveram
profundas alteragfes em relagdo a 2016, sendo que grande parte dos bairros tiveram suas médias
mantidas na mesma faixa de preco. O bairro Alvorada, onde estdo localizados o Alphaville,
Alphaville 1l e Royal Boulevard apresentou aumento do preco médio em relacdo a 2016,

enguanto que o bairro Concordia apresentou queda.
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Constata-se, portanto, que, no ano de 2017, o Centro se manteve valorizado, sendo que

os bairros localizados em suas adjacéncias também apresentaram pre¢os médios mais elevados,

embora alguns bairros tenham apresentado desvalorizacdo em relacdo a 2016.

CONSIDERACOES FINAIS

Em Aracatuba, o processo de autossegregacdo ganha forca na década de 2010, uma vez
que grande parte dos espacos residenciais fechados sdo implantados neste periodo. Referente
as empresas, predominam as de capital local e que possuem a incorporacédo e o loteamento de
imoveis proprios como principal atividade.

Os setores norte/nordeste e sul/sudeste de Aracatuba concentram grande parte dos
espacos residenciais fechados, configurando, entdo, areas de recente expansédo urbana, uma vez
que a delimitacdo do perimetro urbano foi expandida de forma significativa nesses setores.
Entretanto, os setores que concentram espacos residenciais fechados néo s&o, durante o periodo
analisado, os mais valorizados da cidade, uma vez que 0 centro e seu entorno apresentaram
precos médios mais elevados.

Em Birigui, a autossegregacédo ganha forca na decada de 2000, a partir da implantacao
de numero significativo de espacos residenciais fechados. Predominam empresas de capital
local e que possuem como principal atividade a incorporagdo. Os setores norte, noroeste e oeste
concentram maior parte dos espacos residenciais fechados, sendo os setores sul, sudeste e oeste
sdo as areas nas quais houve ampliacdo da delimitacdo urbana, ou seja, sdo areas de recente

expansdo urbana.
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