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Expanséo urbana em Aracatuba (SP): relacdes entre o
capital incorporador e as acdes do poder publico

Sessao Tematica 1: Crise e reestruturagao do espago urbano e regional no Brasil

Resumo: Este artigo tem como proposta analisar o perfil das empresas incorporadoras que atuam no mercado
imobiligrio de Aragatuba (SP), mais especificamente, as responsaveis pela implantagdo dos espagos residenciais
fechados. Além disso, propde-se investigar as relagbes estabelecidas entre o capital incorporador e o poder publico
municipal. As ampresas que fornecem esse tipo de produto imobiliario em Aragatuba sdo predominantemente locais,
estando sediadas na propria cidade e estabelecem parcerias com outros agentes produtores do espago urbano, como
0s proprietarios fundiarios. A partir da investigagdo efetuada, constata-se que o0s interesses por tras das agoes do
capital incorporador sdo, em grande medida, atendidos pelo poder publico local e desta forma, acabam por
desempenhar grande influéncia na produgéo do espago urbano de Aragatuba.

Palavras-chave: produgéo do espago urbano; capital incorporador; Aragatuba.

Urban expansion in Aragatuba (SP): relations between incorporating capital and public
power actions

Abstract. This article proposes to analyze the profile of the real estate developers that operate in the real estate market
in Aragatuba (SP), more specifically, those responsible for the implementation of closed residential spaces. In addition,
it proposes to investigate the relations established between the incorporating capital and the municipal public power.
The companies that supply this type of real estate product in Aragatuba are predominantly local, being headquartered
in the city itself and establishing partnerships with other agents producing urban space, such as landowners. From the
investigation carried out, it appears that the interests behind the actions of the incorporating capital are, to a large
extent, attended by the local public power and, in this way, end up having a great influence in the production of the
urban space of Aragatuba.

Keywords: production of urban space; incorporation capital; Aragatuba.

Expansion urbana en Aragatuba (SP): relaciones entre capital incorporado y acciones de
poder publico

Resumen. Este articulo se propone analizar el perfil de los desarrolladores inmobiliarios que actuan en el mercado
inmobiliario de Aragatuba (SP), mas especificamente, los responsables por la implementacion de espacios
residenciales cerrados. Ademas, propone investigar las relaciones que se establecen entre la capital incorporante y
el poder publico municipal. Las empresas que suministran este tipo de producto inmobiliario en Aragatuba son
predominantemente locales, teniendo su sede en la propia ciudad y estableciendo alianzas con otros agentes
productores del espacio urbano, como los propietarios de terrenos. De la investigacion realizada surge que los
intereses detras de las acciones del capital incorporador son, en gran medida, atendidos por el poder publico local y,
de esta manera, terminan teniendo una gran influencia en la produccion del espacio urbano de Aragatuba.

Palabras clave: produccion de espacio urbano; incorporacion de capital; Aragatuba.
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1. Introdugao

O presente artigo consiste em um recorte de anélises de uma dissertagao de mestrado e de uma
tese de doutorado, cujos objetivos se relacionam a analise e compreensao da produgéo do espaco
urbano nas cidades de Aragatuba e Birigui, por meio do estudo da implantagéo de espagos
residenciais fechados, que, no caso dessas cidades, ocorre em setores especificos de seus
respectivos espagos urbanos constituindo, assim, espacos para a autossegregacdo (CORREA,
1989). No &mbito das cidades brasileiras, o crescimento no nimero de empreendimentos
imobiliarios deste tipo contribui para a intensificacdo do par segregacao-autossegregacao
(SPOSITO e GOES, 2013).

Sendo assim, 0 objetivo aqui proposto visa complementar o conjunto de anélises ja efetuadas nas
pesquisas pregressas, apresentando alguns dos principais agentes econémicos atuantes no
mercado imobiliario de Aragatuba, representados pelas loteadoras e incorporadoras, responséaveis
pela implantacdo dos espacos residenciais fechados, revelando o perfil destas empresas, bem
como as possiveis articulagdes estabelecidas entre essas e o poder publico municipal e o papel
que exercem na produgéo do espaco urbano.

A expressao “espagos residenciais fechados”, proposta por Sposito e Gées (2013), adotada neste
trabalho, refere-se aos empreendimentos imobiliarios de tipo residencial horizontal (unifamiliares),
portadores de muros e sistemas proprios de seguranga. S&o excluidos desta categoria, entao, os
residenciais verticais (multifamiliares), os empreendimentos industriais, comerciais ou de servigos.
A denominacdo “espagos residenciais fechados” abrange os empreendimentos do tipo
condominial e ndo condominial, considerando que existem diferengas juridicas entre eles e que
serao melhor explicitadas adiante.

Primeiramente, é de grande relevancia apresentar algumas informagdes acerca do municipio de
Aragatuba. Localizado na por¢éo noroeste do Estado de Sao Paulo, possui unidade territorial de
1.167,126 km? e populagdo de 199.210 habitantes (IBGE, 2021). De acordo com a Fundagao
SEADE (2021), Aragatuba possui grau de urbanizagao de 98,07% e é classificada, de acordo com
o estudo Regido de Influéncia das Cidades (IBGE, 2020), como Capital Regional C. Juntamente
com 0s municipios de Birigui e Guararapes, configuram uma aglomera¢do urbana nao-
metropolitana. A Figura 1 apresenta o tecido urbano de Aragatuba, em conjunto com sua situagéo
geografica no municipio, e a deste no Estado de Sdo Paulo e no Brasil.
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Figura 1. Aragatuba. Situagdo Geografica e Tecido Urbano. 2020.

O processo de autossegregacdo, de acordo com Corréa (1989), consiste na expressdo do
processo de segregacao por parte da classe dominante, que possui a possibilidade de escolher
quais areas da cidade habitar e, desta forma, opta por bairros de alto padréo ou, entdo, os
denominados espacos residenciais fechados.

Em Aracgatuba, principalmente a partir da década de 2010, as condi¢des materiais para que o
processo de autossegregacdo se constitua vém se realizando de forma cada vez mais intensa.
Este fato reflete no crescente numero de espacos residenciais fechados que foram implantados
na cidade. Para isso, pode-se afirmar que os interesses do capital incorporador sé&o, geralmente,
atendidos pelo poder publico, cujas agdes sdo marcadas, cada vez menos, pela lbgica do
planejamento urbano, resultando em uma produgéo do espago pouco ordenada.

2. Procedimentos metodoldgicos

Para este artigo, quatro procedimentos metodologicos foram de fundamental relevancia, sendo
eles: a realizagao de entrevistas; a elaboragéo de representacdes cartograficas; levantamento,
organizagao e sistematizagdo, em quadros, de informagdes referentes a empresas e espagos
residenciais fechados; e trabalhos de campo. A realizagdo de cada procedimento, em conjunto
com o embasamento tedrico e conceitual, norteou os caminhos percorridos na pesquisa,
possibilitando a compreensdo das dindmicas urbanas e dos processos em curso na cidade de
Aragatuba.

No que se refere ao primeiro procedimento, as entrevistas foram essenciais para a compreensao
dos interesses que norteiam as agdes do capital incorporador e das possiveis articulagdes
estabelecidas entre esse e 0 poder publico municipal. Foram realizadas, portanto, entrevistas com
representantes do poder publico de Aragatuba, sendo eles o Secretario Municipal de Planejamento
Urbano e Habitagéo de Aragatuba, Tadeu Consoni e com o Chefe de Gabinete da Secretaria de
Planejamento Urbano e Habitagdo, José Rubens Garcia. Outras entrevistas foram efetuadas junto
ao empresario Jairo Abdo, proprietario da Monte Tripoli Loteamentos, e ao arquiteto Diego
Domingues, do escritorio de arquitetura DE Pojetos, ambos atuantes em Aracatuba.
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Referente as representagdes cartograficas, foram elaborados mapas de localizagdo dos espagos
residenciais fechados, de expansao da delimitagéo do perimetro urbano e da evolu¢do da mancha
urbana de Aragatuba. Foram utilizados, nesta etapa, softwares de geoprocessamento,
especialmente o Google Earth Pro — 2019 e o QGis. Os eixos de ruas da cidade foram obtidos
com base na ferramenta OSM (OpenStreetMap).

As informagdes referentes as empresas foram obtidas através da busca na pagina eletronica da
Junta Comercial do Estado de Sao Paulo, por meio das paginas das proprias incorporadoras ou,
entdo, via ligacdo telefonica, entrando em contato com as mesmas. Esta etapa foi de grande
relevancia na tarefa de tragar o perfil das empresas atuantes no mercado imobiliario local. Em
relacdo aos espagos residenciais fechados, as informagdes foram obtidas por meio da visita aos
cartorios de registros de iméveis e da solicitagao junto a representantes do poder publico.

Por fim, os trabalhos de campos foram realizados no intuito de realizar registros fotograficos e
conhecer 0s espacos residenciais fechados, bem como os setores da cidade onde a implantagédo
destes empreendimentos vem ocorrendo de forma mais intensa.

3. Capital incorporador: algumas consideragoes

Existe uma importante bibliografia que embasou tedrica-conceitual e metodologicamente a
realizacdo da investigagéo, cujos resultados serdo apresentados, parcialmente, no presente artigo.
Topalov (1979), Harvey (2013 [1982]), Camagni (2005), e Jaramillo (2009) forneceram reflexdes
fundamentais para a compreenséo da renda fundiaria e sua relagdo com a produgéo do espago
urbano, enquanto Smolka (1979; 1987), Singer (1982), Abramo (1989) e Melazzo (1993)
contribuiram com elementos que possibilitam conhecer a atuag¢do do capital incorporador e os
movimentos de valorizacdo do capital. Os estudos de Botelho (2007), Shimbo (2010), Sanfelici
(2013), Amorim (2015) e Leopoldo (2018) se dedicaram a investigar as dindmicas imobiliarias e,
também, a atuagdo de importantes grupos econémicos, sendo, portanto, de grande relevancia
para a analise proposta aqui, fornecendo importantes caminhos metodoldgicos.

Como explicitado na Introdugdo, os espagos residenciais fechados consistem em
empreendimentos horizontais, murados, juridicamente do tipo condominial ou ndo condominial
(loteamentos fechados). E relevante, entdo, apresentar ao leitor as diferengas entre as duas
modalidades.

De acordo com Sobarzo e Sposito (2003), os empreendimentos do tipo “condominial” resultam do
parcelamento de terras conforme a Lei Federal n® 4.491, de 16 de dezembro de 1964. Neste tipo,
cada condébmino possui a propriedade de um terreno e de uma edificagdo, juntamente com a
copropriedade de uma fragao ideal, referente as areas de uso comum (areas de lazer como
piscinas, quadras, saléo de festas, por exemplo).

No que se refere aos empreendimentos “ndo condominiais”, os autores ressaltam que neste tipo
o parcelamento de terras é realizado conforme a Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.
Esta legislacdo determina que uma parcela de terra da érea a ser loteada seja destinada ao uso
publico, por meio da construgao de vias de circulagdo e equipamentos urbanos.

Sposito e Goes (2013) afirmam que, no Brasil, é muito comum a pratica de construir
empreendimentos residenciais murados, com edificagdes unifamiliares, e comercializa-los com o
nome de condominios horizontais, mesmo que suas implanta¢des néo atendam a Lei Federal n°
4.491. As autoras apontam a existéncia de iniciativas de transformar em empreendimentos “ndo
condominiais” espagos cujo uso ndo seja publico, mas restrito aos sujeitos que habitam os
loteamentos, agora murados e dotados de sistemas de vigilancia. Nestes casos, a por¢ao de terra
que deveria ser destinada ao uso da populagéo deveria, entéo, estar localizadas em areas extra-
muros, o que, em muitas situagdes, ndo ocorre.

A explicacao para esta prética, de acordo com Rodrigues (2013), € que o setor da incorporagéo
imobiliaria considera mais lucrativo a implantacdo de loteamentos, uma vez que sobre as terras
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publicas ocupadas por este tipo de empreendimento ndo € taxado o Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU), considerando que estas areas inicialmente deveriam ser publicas. Desta forma,
pode-se afirmar que sdo areas publicas que foram apropriadas de forma privada. A autora, entao,
revela o carater inconstitucional desta pratica, sendo, portanto, a¢oes ilegais, tendo em vista que
promover o fechamento de loteamentos interfere no direito a propriedade.

Faz-se necessario, diante do contexto exposto, apresentar, de forma objetiva, no que consiste o
papel do capital incorporador. Desta forma, sera possivel compreender como os agentes
econdmicos que representam esse capital contribuem para a produgéo do espaco urbano.

De acordo com Smolka (1979), o capital incorporador € o responsavel por promover o
desenvolvimento do espago geogréfico, através da organizagao dos investimentos provenientes
do capital privado no ambiente construido, sobretudo aqueles destinados a produgéo de moradias.

No que se refere ao conceito de ambiente construido, Harvey (2013 [1982]) o compreende como
um conjunto de valores de uso incorporados pela paisagem fisica, consistindo em um grande
sistema de recursos criado pelo homem e utilizados nos processos de produgéo, troca e consumo.
No &mbito do modo capitalista de produgéo, todos os componentes do ambiente construido séo
tratados como mercadoria. Portanto, 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:

Considerados simplesmente como mercadorias, os elementos do ambiente construido exibem
algumas caracteristicas peculiares. A imobilidade no espaco significa que uma mercadoria nao
pode ser movida sem que o valor nela incorporado seja destruido. Os elementos do ambiente
construido tém uma posi¢do 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 apropriagdo do arrendamento da terra se tornem significativas. Além disso, a utilidade de
elementos particulares depende da sua localizagdo em relagéo a outros — lojas, moradias, escolas
e fabricas devem todas ser razoavelmente préximas umas das outras. Toda questdo da ordenacédo
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).

Smolka (1979, 1987) argumenta, portanto, que o capital incorporador & responsavel pela
organizagao dos investimentos provenientes do capital privado no ambiente construido, no qual
serao implantados os empreendimentos imobiliarios. Em suas palavras:

[...] para a realizagdo de empreendimentos imobiliarios, séo envolvidos desde a compra ou
aquisicdo de direitos sobre os terrenos até a contratagdo de consultoras e planejadoras,
edificadoras, agentes financeiros para diversas fases do projeto e agentes responsaveis pela
comercializag&o final de imdveis (promotores de venda, etc.) (SMOLKA, 1987, p. 47).

O capital incorporador consiste, entdo, na parcela do capital que sera valorizado por meio das
articulagdes estabelecidas entre o conjunto de servigos empregados no processo de implantagéo
do empreendimento imobiliario. O autor compreende que o proposito deste capital, ao adquirir um
terreno, é valoriza-lo na medida em que modifica o seu uso, investindo “nas bases em que rendas
fundiarias séo formadas” (SMOLKA, 1987, p. 47). A capacidade do capital incorporador de criagéo
e captacdo das rendas fundiarias, por meio da sua organizagao, determinara, entao, o limite de
valorizagao que podera ser alcangado.

O autor enfatiza a importancia da constituicdo de um sistema financeiro consolidado, em conjunto
com as articulagdes estabelecidas junto ao Estado nas alteragdes empregadas no ambiente
construido. A captacdo e criagdo das rendas fundiarias e a posterior valorizagao realizada pelo
capital incorporador dependem desses fatores.

Para a captacéo destas rendas, o capital incorporador adquire terrenos estratégicos por um menor
preco para, no futuro, antecipar sua valorizacao, reduzindo, desta forma, o poder do proprietario
fundiario, tendo em vista que o capital incorporador estaria investindo “contra a instituigéo da
propriedade privada fundiaria” (SMOLKA, 1987, p. 49).
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Abramo (1989) aponta que a associagédo entre parcelas do capital, com fungdes distintas no
processo produtivo imobiliario, constitui o “circuito imobiliario urbano”, sendo o capital incorporador
aquele que organiza este circuito imobiliario. Em relacao a essas parcelas, o autor destaca que
cada uma ¢ determinada por um tipo de relagéo social. O autor destaca quatro tipos de ganho
derivados da apropriagdo do excedente por parte das frages do capital do circuito imobiliario:
industriais, comerciais, financeiros e fundiarios. Cada um deles busca, no processo de valorizagao,
apropriar-se de ganhos cada vez maiores. Entretanto, somente o capital incorporador, enquanto o
capital que organiza a atuagdes dos demais capitais no circuito imobiliario e dispde do solo urbano
para diferentes fins, possui a capacidade de apropriagdo dos excedentes das demais parcelas do
capital e da obtencao do excedente no setor imobiliario sob as quatro formas de ganho (ABRAMO,
1989).

Segundo o autor, no que se refere aos proprietarios fundiarios, estes objetivam apropriar-se nao
apenas das rendas fundiérias presentes, mas, também, das rendas futuras, por meio das
modificagdes no ambiente construido. O capital incorporador obtém um ganho extra, por meio da
apropria¢do da renda fundiaria, quando a renda calculada pelo incorporador for maior que a renda
calculada pelo proprietario fundiario. Dessa maneira, quando as previsdes dos proprietarios
fundiarios forem mais eficientes, o ganho obtido pelo capital incorporador tende a ser menor
(ABRAMO, 1989).

A partir dos elementos expostos, € imprescindivel destacar a relevancia da localizacao relativa das
terras no interior do espaco urbano. O autor argumenta que areas urbanas consolidadas, por
apresentarem poucas alteragdes no ambiente construido “intra-areas”, ndo propiciam rendas
fundiarias consideraveis. Assim, a valorizagao ocorrera por meio da ‘redefinicdo das importancias
relativas de cada area no mapa da cidade’, desencadeada por alteragdes estruturais na cidade
(ABRAMO, 1989, p.53). Portanto, as mudangas na importancia relativa de areas consolidadas da
cidade dependem das mudancgas ocorridas em outras areas, sendo as variagdes nas rendas
reflexo das modificagdes das relagdes “inter-areas’.

Em areas ndo consolidadas, onde existam frequentes alteragbes no tipo de ocupagdo e no
ambiente construido, ocorrem mudangas na posicao relativa em relagdo a cidade, que s&o
superiores as alteragbes de setores consolidados. Se essas alteragdes revelarem uma posicao
relativa superior as demais areas, os pregos fundiarios serdo mais altos, ocorrendo, entdo, a
valorizagdo. Desta maneira, o autor destaca que o capital incorporador foca suas a¢des em areas
da cidade com maiores expectativas de valorizagao a curto e médio prazo.

Melazzo (2013) assevera que o capital incorporador, ao transformar do uso do solo, busca obter
a fracdo do excedente que seria apropriada pelos proprietarios de terra, por meio da captagao dos
lucros de incorpora¢do. No ambito do mercado imobiliario, a somatéria das agdes do capital
incorporador ao longo do tempo “permite acompanhar as transformacfes intra-urbanas, os
processos de expansdo e crescimento de areas urbanas, as mudangas de uso do solo e de
densidades populacionais e construtivas e, também, a valorizagdo/desvalorizagdo de areas pelo
mercado” (MELAZZO, 2013, p. 34).

4. As relagoes entre capital incorporador e poder publico

A partir do que foi exposto, torna-se evidente o papel central do capital incorporador no processo
de produgé@o do espago urbano. Relacionando a produgdo do espago urbano e o mercado
imobiliario, Singer (1982) enfatiza que a produgdo desse espago ocorre, de maneira geral, por
meio da incorporagéo, transformando terras rurais em terras urbanas. Desse modo, verifica-se 0
importante papel que as empresas incorporadoras, atuantes no mercado imobiliario, por meio da
produgao de moradias, desempenha na producéo das cidades.

Os quadros 1 e 2, a seguir, apresentam as empresas que atuam em Aracgatuba na implantagéo,
respectivamente, dos loteamentos fechados e condominios horizontais. Um primeiro aspecto que
merece destaque € o numero de loteamentos fechados consideravelmente superior ao de
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condominios horizontais. Sdo 23 loteamentos e 12 condominios, o que refor¢a o argumento de
Sposito e Goes (2013) e Rodrigues (2013) acerca da opgéo, por parte das empresas, pela

implantacdo de loteamentos abertos, para que, posteriormente, sejam fechados.

Quadro 1. Aragatuba. Empresas responsaveis pelos loteamentos fechados. 2020.

Loteadora Empreendimento Proprietarios Inicio das Incorporadoras Municipio
In°® de lotes do terreno atividades sede
Aeroparque Vila Madalena/ Aeroparque 09/01/2017 Incorporagao de Aracatuba
Empreendim 507 (Res.) Empreendimentos empreendimentos
entos : Imobiliarios LTDA imobiliarios;
Imobiliarios 04 (Com.) construgdo de
LTDA Vila Madalena Il BT CIPIE
615 (Res.) préprios; gestdo e
, administragao da
04 (Mistos) propriedade
imobiliaria
Abitte Quinta do Ipé S.i. S.i. Incorporagéo de Penapolis
Urbanismo empreendimentos
imobiliarios.
Alphaville Alphaville/ Horizon 19 01/02/1995 Obras de Séo Paulo
Urbanismo Participagdes urbanizagao (ruas,
S.A 379 (Res.) LTDA pragas, calcadas);
03 (Mistos) outras sociedades
de participagéo,
48 (Com.) exceto holdings;
incorporagao de
empreendimentos
imobiliarios; aluguel
de imdveis proprios,
compra e venda de
imoveis proprios
Atuarq Delta Park/ Isoldino Alves 28/05/1985 Incorporagéo de Séao Paulo
Planejament 924 | Ferreira Junior empreendimentos
otes A
0 imobiliarios
Construgdes
Ltda
Costa Azul Residencial Costa Costa Azul 21/06/2004  Compraevendade  Aragatuba
Empreendim Azul/ Empreendimentos imdveis proprios;
entos 296 lotes Imobiliarios LTDA holdings de
Imobiliarios instituicdes ndo
LTDA financeiras
Costa Azul Residencial Costa Costa Azul 10/08/2014 Loteamento de Aragatuba
Empreendim Azul If Empreendimentos imdveis proprios
entos 199 lotes Imobiliarios I
Imobiliarios Il LTDA
LTDA
Costa Costa Home/ Mario José Costa S.i. Comercial Aragatuba
Negécios 237 Iotes Junior, Marialice exportadora;
Guerrero Bosco, agronegdcio;
Valmir José Costa construcéo
e Aline Berge industrial;
Guimarées Costa empreendimentos
imobiliarios,
prospec¢ao

geoldgica;
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tecnologia da
informagao e ensino

GSP GSP Golden (660 S.i 02/03/2011  Compraevendade  Aragatuba
Loteamentos lotes) iméveis préprios e
obras de
urbanizagao
Habiana Habiana/ Habiana Agrop. E 01/03/1996 Objeto social ndo Sao Paulo
Agrop. E 979 lotes Imobiliéria Ltda cadastrado
Imobiliaria
Ltda
Habiana Habiana 2/ Habiana Iméveis ~ 15/01/2001 Incorporagéo de Aracatuba
Iméveis e 289 lotes e empreendimentos
Empreendim Empreendimentos imobiliarios, holding
entos Ltda Ltda de instituigbes nao
financeiras
Laranjeiras Laranjeiras/ Laranjeiras 01/03/2016 Loteamento de Aragatuba
Aragatuba Aragatuba imoveis proprios
Empreendim 313 lotes Empreendimentos
p p
entos Imobilidrios LTDA
Imobiliarios
LTDA
L.C.C.L. Parque dos LC.CL. 21/12/1992 Atividades Séo Paulo
Loteamentos Aracas/ Loteamentos, especificas da
) 187 lotes Construgdes e construcao
Construgoes Comércio Ltda (cobertura,
e Comércio alvenaria, piso,
Ltda pintura,
revestimento,
vidragaria, etc.);
servigos de
locagéo,
arrendamento, e
intermediagéo de
bens iméveis
(corretagem);
loteamento e
incorporagéo de
imoveis.
Loteamento Barcelona/ Loteamento 25/06/2015 Incorporagao de Aragatuba
Residencial 608 (Res.) Residencial empreendimentos
Barcelona ' Barcelona LTDA imobiliarios; aluguel
LTDA 01 (Com.) de iméveis proprios;
(Razo corretagem na
. compra € venda e
Social) -
avaliagao de
imoveis; compra €
venda de iméveis
proprios;
corretagem no
aluguel de imdveis;
loteamento de
imdveis proprios.
Loteamento Barcelona II/ Loteamento 27/09/2016 Incorporagéo de Aracatuba
Residencial 535 (Res.) Residencial empreendimentos
Barcelona |l : Barcelona I LTDA imobiliarios; aluguel
LTDA 10 (Com.) de iméveis proprios;
(Razio corretagem na
. compra e venda e
Social)

avaliagéo de
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iméveis; compra e
venda de imdveis
préprios;
corretagem no
aluguel de imoveis;
loteamento de
imdveis préprios.

M. Magoga Casablanca/ M. Magoga 15/07/1996 Incorporagéo de Aracatuba
Empreendim 55 ot Empreendimentos empreendimentos
entos otes Imobiliarios Ltda imobiliarios;
Imobiliarios construgao de
Ltda edificios; aluguel de
imoveis proprios
Monte Tripoli Vila Toscana/ Samir Nametalla ~ 28/06/2000 Urbanizag&o de Birigui
Loteamentos Rezek areas
307 lotes
Construgao civil
Pau-Brasil Green Park/ Pau-Brasil S.i. Loteamento de Aragatuba
Empreendim Empreendimentos imoveis proprios
entos 232l0les opilarios LTDA Compra e venda de
:-r?_glzllanos Serra Dourada imoveis préprios
Mansour Incorporagao de
empreendimentos
imobiliarios
Reis  Alves Copacabana Reis Alves 20/08/1998 Corretagem na Aragatuba
Empreendim Residencial/ Empreendimentos compra e venda e
entos 793 otes Imobiliarios Ltda avaliagdo de
Imobiliarios iméveis
Ltda
RFP Royal Boulevard RFP 16/08/2011 Incorporagao de Aragatuba
Empreendim Premium/ Empreendimentos empreendimen-tos
entos 374 (R Imobiliarios LTDA imobiliarios
Imobiliarios (Res.)
LTDA 02 (Com.)
Sao José Alphaville 1I/ Séao José 13/06/2007 Gestédo e Séo Paulo
Desenvolvim 499 (Res) Desenvolvimento administragao da
ento : Imobiliario 19 Ltda propriedade
Imobiliario 19 07 (Com.) imobiliaria; aluguel
Ltda de iméveis proprios;

compra e venda de
iméveis proprios

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano e Habitagéo de Aragatuba; Junta Comercial do Estado de Séo Paulo.
Organizagéo: os autores.

O Quadro 1 apresenta as empresas responsaveis apenas pelos loteamentos fechados
implantados em Aragatuba. A partir da anélise do quadro, alguns elementos importantes podem
ser verificados. Primeiramente, € possivel constatar que grande parte das empresas sdo
proprietarias dos terrenos nos quais seus empreendimentos foram implantados.

Outro aspecto importante a ser destacado é que existem mais loteamentos do que empresas (23
loteamentos e 20 empresas), tendo em vista que existem empresas responsaveis por mais de um
empreendimento, como sdo 0s casos do Aeroparque Empreendimentos Imobiliarios LTDA (Vila
Madalena | e Vila Madalena ) e a Pau-Brasil Empreendimentos Imobiliarios LTDA (Residencial
Mansour, Green Park e Serra Dourada). Esta condigcdo indica caracteristicas importantes do
mercado imobilidrio de Aragatuba. A primeira consiste no fato de que ndo existe um agente
hegemonico que atue no mercado de imoveis local, controlando o langamento de
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empreendimentos e o banco de terras. Este aspecto sugere a existéncia de uma intensa
concorréncia entre essas empresas, que buscam, de acordo com o arquiteto Diego Domingues,
do escritério DE Projetos, diferenciar seus produtos imobiliarios, tornando-os mais atrativos.
Segundo o entrevistado:

[...] as duas cidades (Aragatuba e Birigui) produzem muitos empreendimentos, principalmente de
loteamentos fechados visando atender a demanda de mercado por bairros “planejados”, que
atraem o publico-alvo através da retérica 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 do escritério DE Projetos, 2020).

No que se refere ao inicio das atividades desenvolvidas pelas empresas, é importante destacar
que foi possivel obter informagdes sobre 17 das 20 empresas. Verifica-se, entdo, que sete
empresas tiveram suas atividades iniciadas a partir dos anos 2010, quatro empresas entre 2000 a
2010, cinco empresas na década de 1990 e uma empresa na década de 1980. Esses dados
revelam que o interesse na producdo desses espagos residenciais fechados, no caso de
Aragatuba, é relativamente recente.

Partindo para as atividades desenvolvidas, é possivel notar que predominam: a incorporagao de
empreendimentos imobilidrios; a compra e venda de imdveis proprios; e loteamento de imoveis
proprios. A empresa Alphaville Urbanismo S.A desenvolve, além da incorporagdo imobiliaria e
compra e vendas de imoveis proprios, obras de urbanizagdo, assim como a Monte Tripoli
Loteamentos. A M. Magoga Empreendimentos Imobiliarios Ltda e a Monte Tripoli Loteamentos
realizam obras de construgéo civil. A L.C.C.L. Loteamentos, Construcdes e Comércio Ltda, além
da corretagem, da abertura de loteamento e correspondente incorporacdo de imdveis, realiza
atividades como vidragaria, pintura e alvenaria.

Referente aos municipios onde estéo situadas as sedes das empresas, é importante destacar que,
no caso das Sociedades de Propdsito Especifico (SPEs), estdo sendo consideradas as sedes das
SPEs e nédo a sede da empresa principal que compde a sociedade. Portanto, nota-se que a maioria
das empresas loteadoras/incorporadoras possui sede na prépria cidade de Aragatuba. Das 20
empresas responsaveis pelos loteamentos fechados, em todas foi possivel saber a cidade na qual
esta localizada sua respectiva sede. Além disso, foi possivel a informacao de que 13 sdo sediadas
em Aragatuba, cinco em S&o Paulo, uma em Birigui € uma em Penapolis.

Em relagdo aos loteamentos, verificando o ndmero e tipo de lotes presentes nos
empreendimentos, percebe-se que a maior parte dos loteamentos fechados conta apenas com
lotes residenciais. Somente Royal Boulevard Premium, Alphaville, Alphaville II, Vila Madalena, Vila
Madalena Il, Barcelona e Barcelona II, além dos lotes residenciais, apresentam lotes comerciais e
mistos. Portanto, dos 22 empreendimentos, sete deles apresentam e irdo apresentar variagces
nos tipos de lotes.

Finalizando a analise do quadro, € importante ressaltar que apenas uma empresa constitui uma
sociedade por agdes, tendo aberto, portanto, seu capital na bolsa de valores, é o caso da Alphaville
Urbanismo S.A. Todas as demais empresas constituem sociedades limitadas. A Figura 2 mostra
0 espaco residencial fechado Alphaville, localizado as margens da rodovia Senador Teot6nio
Vilela, em Aragatuba.
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Figura 2. Aragatuba. Alphaville. 202 .Fonte: Trabalho de capo, 2021.

O Quadro 2, a seguir, apresenta as empresas responsaveis pelos condominios horizontais
implantados em Aragatuba.

Quadro 2. Aragatuba. Empresas responsaveis pelos condominios horizontais. 2020.

Loteadora Empreendimento/ Proprietario Inicio das Incorporadoras Municipio
0 atividades
N° de lotes do terreno sede
Bravo San Marino S.i. S.i. Construcdo e Aracatuba
Incorporadora incorporagao de
empreendimentos
imobiliarios
: : financiados pelo
Villa Turin Sistema
Financeiro de
Habitacéo.
Cond. Res. Condominio Siena  Cond. Res. Siena  07/11/2018  Incorporagéo de Aragatuba
Siena SPE Ltda 1/ SPE Ltda empreendimentos
imobiliarios
31 lotes
Condominio Siena
2/
31 lotes
KGN Condominio Flérida/ KGN 08/05/2014  Incorporagéo de Aragatuba
Participacoes e 32 lotes Participacdes e empreendimentos
Empreendimen Empreendimentos imobiliarios
tos Imobilirios Ltda
Imobiliarios
Ltda
Lomy Residencial Sofia Lomy Engenharia ~ 28/04/2000 Construgéo de Aragatuba
Engenharia Eireli edificios
e 29 lotes
Eireli
Tecol - Residencial Ankara/ Tecol - 25/01/1995 Construcéo de Aracatuba/
Tecnologia, Tecnologia, edificios;

Engenharia e

99 lotes

administragao de
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Construgéo Campos Sales | Engenharia e obras; construgao
Ltda Campos Sales i Construgao Ltda de estagdes e

P redes de

Santos Dumont I/ telecomunicacdes
; existem outras

45 lotes atividades
Terra Nova  Residencial Terra Terra Nova 22/11/2007 Incorporagao de Aracatuba
Rodobens Nova/ Rodobens empreendimentos
Incorporadora 547 lotes Incorporadora imobiliarias
Imobiliarias Imobilidrias
Aracatuba | Aragatuba | SPE
SPE LTDA LTDA
Terra Nova Residencial Terra Nova S.i. S.i. Aracatuba
Rodobens Moradas/ Rodobens
Incorporadora Incorporadora
Imobiliarias 784 lotes Imobilidrias
Aracatuba |l Aragatuba Il SPE
SPE LTDA LTDA

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano e Habitagdo de Aragatuba; Junta Comercial do Estado de Sédo Paulo.
Organizagéo: os autores.

E importante destacar que em alguns dos empreendimentos apresentados no Quadro 2 est&o
incluidas habitagdes populares financiadas por programas habitacionais, como o Minha Casa
Minha Vida. Um primeiro aspecto a ser apontado, comparando com o Quadro 1, € que 0 numero
de loteamentos fechados € consideravelmente superior ao nimero de condominios horizontais.

Assim como ocorreu com o0s loteamentos, existem agentes econdmicos que sao responsaveis pela
implantacdo de mais de um condominio horizontal, sendo sete empresas e 12 empreendimentos.
A Tecol - Tecnologia, Engenharia e Construgdo Ltda possui quatro empreendimentos em
Aragatuba (Residencial Ankara, Campos Sales |, Campos Sales Il e Santos Dumont I). O Cond.
Res. Siena SPE Ltda é responsavel pelos Condominios Siena 1 e Siena 2. A Bravo Incorporadora,
por sua vez, é responsavel pelo San Marino e pela Villa Turin.

Contata-se, entdo, que todas as incorporadoras sdo proprietarias dos terrenos nos quais 0s
empreendimentos foram construidos. Podem ser excegao somente os casos dos Condominios
San Marino e Villa Turin, da Bravo Incorporadora, sobre os quais ndo foi possivel encontrar
informacg&o sobre o proprietario das terras.

Destaca-se, em relagéo ao inicio das atividades das empresas, que das cinco sobre as quais foi
possivel obter essa informagdo, apenas uma teve suas atividades iniciadas antes da década de
2000, sendo esta a Tecol - Tecnologia, Engenharia e Construgéo Ltda, em 1995. A Lomy
Engenharia Eireli, por sua vez, teve as atividades iniciadas no ano 2000, enquanto a Terra Nova
Rodobens Incorporadora Imobiliarias Aragatuba | SPE LTDA, em 2007, a KGN Participacdes e
Empreendimentos Imobiliarios Ltda, em 2014 e, por fim, a Cond. Res. Siena SPE Ltda, no ano de
2018.

Sobre as atividades desenvolvidas pelas empresas, a Lomy Engenharia Eireli e a Tecol -
Tecnologia, Engenharia e Construcdo Ltda destacam a construgao civil e, no caso da segunda,
também a administracdo de obras e construgdes de estacdes e redes de telecomunicagdes. Sobre
aquelas realizadas pela KGN Participages e Empreendimentos Imobilidrios Ltda, Cond. Res.
Siena SPE Ltda, Terra Nova Rodobens Incorporadora Imobiliarias Aragatuba | SPE LTDA e a
Bravo Incorporadora destaca-se a incorporacdo de empreendimentos imobiliarios.

Referente ao numero de lotes dos condominios horizontais, comparando com o nimero de lotes
dos loteamentos fechados, verifica-se que os primeiros sdo menores que o0s segundos,
apresentando nimero de lotes consideravelmente menor. Contudo, tomando como referéncia o
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conjunto de loteamentos fechados e condominios horizontais, 0 empreendimento com maior
numero de lotes € o Condominio Residencial Moradas, com 784 lotes. O segundo maior
condominio horizontal em numero de lotes é o Residencial Terra Nova, com 547 lotes. Todos os
demais condominios ndo apresentam niimero de lotes superior a 100. E importante destacar, que
em relacdo a 12 condominios horizontais, ndo foi possivel obter o nimero de lotes de quatro
empreendimentos.

Sobre o municipio das loteadoras/incorporadoras, todas possuem sede no municipio de Aragatuba
e emrelagao ao tipo de empresa, das cinco sobre as quais foi possivel levantar essas informacoes,
quatro delas s&o sociedades limitadas, enquanto apenas uma, a Lomy Engenharia Eireli, constitui
um grupo. Outro aspecto que merece destaque € a constituigdo, assim como no caso dos
loteamentos fechados, das SPEs, para a implantagdo de condominios horizontais, o que revela
parcerias estabelecidas entre os agentes. O Quadro 3 apresenta a data em que os loteamentos
fechados e condominios horizontais foram aprovados. Pode-se observar que séo
empreendimentos relativamente recentes, tendo em vista que a maior parte foi aprovada na
década de 2010.

Quadro 3. Data de aprovagao dos espagos residenciais fechados de Aragatuba. 2020.

Empreendimento Data de aprovagao

Vila Madalena 10/10/2017

Vila Madalena Il 25/10/2019
Quinta do Ipé S.i.

Alphaville 22/11/2012

Delta Park 31/10/2003

Residencial Costa Azul 24/06/2005

Residencial Costa Azul Il 27/10/2016

Costa Home 15/12/2017
GSP Golden S.i.
Habiana S.i.
Habiana 2 S.i.

Laranjeiras 04/09/2017
Parque dos Aragas S.i

Barcelona 06/05/2015

Barcelona Il 20/02/2019
Casablanca S.i.

Vila Toscana 01/12/2011

Green Park 04/03/2014

Serra Dourada 20/01/2005
Mansour S.i.

Copacabana Residencial 23/11/2000

Royal Boulevard Premium 14/06/2013

Alphaville Il 29/09/2016

San Marino S.i.
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Villa Turin S.i.
Condominio Siena 1 26/02/2019
Condominio Siena 2 26/02/2019
Condominio Fldrida 17/08/2016

Residencial Sofia 06/10/2014
Residencial Ankara 12/07/2016
Campos Sales | S.i.
Campos Sales Il s..
Santos Dumont | 07/11/2005
Residencial Terra Nova 14/08/2009
Residencial Moradas 08/12/2009

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano e Habitagdo de Aragatuba; Junta Comercial do Estado de S&o Paulo.
Organizagéo: os autores.

A Figura 3 apresenta a localizagao dos espagos residenciais fechados em Aragatuba, enquanto a
Figura 4 apresenta a evolugédo da delimitagao urbana de Aragatuba entre os anos de 2000, 2010
e 2019, em conjunto com a localizagao dos espagos residenciais fechados.

Legenda

B Loteamentos Fechados
Condominios Horizontais

-21.150

Eixo de ruas de Aragatuba

-21.200

0 15 3 km

N

UNI’VEHSIuDAEgiUe PAULIST ‘}APESP

“JOLIO DE MESQUITA FILHO"

-21.250

-50.500 -50.450 -50.400

Residenciais: _ .
Informagdes gerais
1 - Serra Dourada 9 - Green Park 17 - Residencial San Marino Sistema de Referéncia: Coordenadas Geograficas.
2 - Costa Home 10 - Residencial Mansour 18 - Residencial Sofia Sistema de Projegéo: SIRGAS 2000.
3 - Delta Park 11 - Parque dos Aragas 19 - Villa Turin Fontes dos dados: IBGE (2010; 2019);
4 - Vila Madalena 12 - Casablanca 20 - Residencial Moradas 0SM (OpenStreetMap); Google Earth Pro (2019);
5 - Habiana 13 - Royal Boulevard 21 - Residencial Terra Nova Prefeitura Municipal de Aragatuba
6 - Habiana 2 14 - Condominio Vila Toscana 22 - Residencial Ankara Organizagéolelaboragéo: os autores.
7 - Barcelona 15 - Alphaville 23 - Cond. Santos Dumont | e Il
8 - Residencial Laranjeiras 16 - Alphaville 2 24 - Quinta do Ipé

Figura 3. Aracgatuba. Localizagdo dos espagos residenciais fechados. 2020.
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Legenda:

T "l Delimitagé&o Urbana - 2019

T "1 Delimitagé&o Urbana - 2010
Delimitagao Urbana - 2000
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Informacdes gerais
Sistema de Referéncia: Coordenadas Geograficas.
Sistema de Projecéo: SIRGAS 2000.
Fontes dos dados: IBGE (2000; 2010; 2019);
OSM (OpenStreetMap);
Google Earth Pro (2019);
Prefeitura Municipal de Aracatuba
Organizagéo/elaboragdo: os autores.

-21.240
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Figura 4. Aracatuba. Delimitagdo urbana entre os anos de 2000 a 2019.

Observando as figuras 3 e 4, é possivel constatar, como anteriormente explicitado, um maior
numero de loteamentos fechados em relagéo aos condominios horizontais. Verifica-se uma maior
concentragao de espagos residenciais fechados nos setores norte e sul/sudeste do espago urbano
de Aragatuba. No que se refere especificamente aos condominios horizontais, nota-se que todos
foram implantados no setor norte de Aragatuba. A partir das entrevistas realizadas, da identificacéo
do padréo de construgédo por meio de imagens de satélite e dos trabalhos de campo, pode-se
afirmar que a maior parte dos empreendimentos de alto padréao sao aqueles que estao localizados
no setor sul e sudeste, onde estdo situados, por exemplo, os empreendimentos da Alphaville
Urbanismo S.A.

Analisando a evolugdo da delimitagdo urbana, na Figura 4, verifica-se que houve uma maior
expansao em setores onde estdo concentrados maior numero de espagos residenciais fechados,
sendo estes as porgdes norte e sul/sudeste da cidade, embora outros setores também tenham
apresentado expansao.

Primeiramente, ressalta-se que alguns espagos residenciais fechados apresentados no mapa
foram implantados apds a delimitagdo urbana realizada pelo Censo Demogréfico do IBGE (2010),
como pode ser observado no Quadro 3, onde constam as datas de aprovacdo. S&o estes:
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 Residencial Ankara (2016). Apesar de n&o ter sido possivel
conhecer a data de aprovagao do loteamento Quinta do Ipé, sabe-se, por meio das entrevistas e
trabalhos de campo, que se trata de um empreendimento recente, tendo em vista que se encontra
em fase de finalizacéo.

Considerando somente os empreendimentos implantados posteriormente a delimitacéo do IBGE
de 2010, verifica-se, na Figura 4, maior expans&o da cidade no setor sul/sudeste, no entorno das
rodovias Marechal Rondon e Senador Teoténio Vilela, uma vez que o Royal Boulevard Premium,
Alphaville, Alphaville 2 e Vila Toscana (Figura 3) foram implantados em areas que, em 2010,
estavam localizadas em areas externas a delimitagdo urbana. No setor nordeste, nota-se que o
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Barcelona e Residencial Laranjeiras foram implantados em areas que, em 2010, também néo
compunham areas anteriores a delimitagdo urbana.

Considerando aqueles que foram implantados em um intervalo de 10 anos (Censos Demograficos
efetuados pelo IBGE entre 2000 e 2010), o Delta Park, Serra Dourada e o Santos Dumont | foram
implantados em areas internas a delimitagdo urbana.

Na Figura 4, verifica-se, portanto, que algumas areas ocupadas por empreendimentos implantados
posteriormente a delimitagao urbana de 2010 estavam localizadas, em 2010, fora da area por ele
abrangida. Contudo, ao comparar a delimitagdo de 2010 com a de 2019, nota-se que algumas
areas ocupadas por espacos residenciais fechados implantados neste interregno temporal foram
incorporadas a delimitagdo mais recente. S&o os casos do Alphaville, Alphaville 2, Vila Toscana,
Royal Boulevard Premium e o Barcelona. E importante mencionar que o Laranjeiras permanece
localizado fora dessa delimitagéo urbana.

Legenda

A

[ ERF s aprovados até 2010
[ ERF s aprovados até 2020
Eixo de ruas de Aracatuba

I Mancha urbana até 1940
B Mancha urbana até 1985
I Mancha urbana até 2000

Mancha urbana até 2020
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Informacdes gerais
Sistema de Referéncia: Coordenadas Geograficas.
Sistema de Projecdo: SIRGAS 2000.

Fontes dos dados: OSM (OpenStreetMap);
Google Satellite (2020); USGS Earth Explorer —
Imagens Orbitais Landsat 5 e 8; Querino Jr (2017) e
Prefeitura Municipal de Aragatuba
Organizagdol/elaboragdo: os autores.
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Figura 5. Aracatuba. Espacos residenciais fechados (ERFs) implantados sobrepostos & mancha
urbana. 2010 e 2020.

Destaca-se, em primeiro lugar, que as datas de aprovagdo de alguns empreendimentos
apresentados na Figura 5 ndo constam Quadro 3, pela indisponibilidade de informagdes precisas.
Sendo assim, o recurso utilizado foi a visualizagao histérica de imagens de satélite do Google
Earth, que possibilitou a identificacdo da data de construgdo destes espagos residenciais
fechados.

A partir da analise da Figura 5, é possivel verificar que a mancha urbana até 1940 ocupava o que,
atualmente, corresponde a area central e pericentral de Aragatuba. No intervalo subsequente,
correspondente ao periodo entre 1940 e 1985, observa-se uma consideravel expansdo da mancha
urbana em todos os sentidos. Entre 1985 e 2000, nota-se, mais uma vez, uma expansdo da
mancha urbana em todos os setores da cidade, embora menos significativa do que a ocorrida no
periodo anterior. Os setores que foram expandidos de forma mais intensa neste periodo foram o
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norte e oeste. Entre 2000 e 2020, a expansdo da mancha urbana ocorreu em todos os setores,
sobretudo no norte e sul/sudeste.

E importante ressaltar que, mais recentemente, apareceram areas ocupadas pela mancha urbana
e que apresentam descontinuidade em relagdo a mancha urbana consolidada, especialmente nos
setores norte, sul e sudeste. Trata-se de areas ocupadas por espacos residenciais fechados, como
sa0 0s casos do Alphaville e Alphaville II.

No que se refere aos espacos residenciais fechados, verifica-se que dos 24 que aparecem no
mapa apresentado na Figura 5, nove foram aprovados até 2010, enquanto 15 foram aprovados no
periodo compreendido entre 2010 e 2020. Nenhum espaco residencial fechado foi implantando
em Aragatuba até o ano de 1985.

No setor norte de Aragatuba, verifica-se a existéncia de quatro empreendimentos, sendo dois
aprovados até 2010 e os outros dois aprovados até 2020 e que estao localizados em areas que
eram ocupadas pela mancha urbana de 2000. Conclui-se, entéo, que, com excegao desses quatro
empreendimentos, todos os demais ocupam areas de mancha urbana do ano 2020. Sendo assim,
é possivel afirmar que a implantagéo destes empreendimentos contribuiu, sobretudo a partir dos
anos 2000, para a expansao territorial urbana de Aragatuba, merecendo destaque os setores norte
e sul/sudeste.

A anélise dos quadros e figuras apresentados possibilitou a visualizagdo de um panorama geral
no qual o municipio de Aragatuba esta inserido, principalmente no que se refere ao perfil das
empresas incorporadoras atuantes e as alteragdes na delimitagdo urbana. Constata-se, portanto,
que a produgéo desse tipo de empreendimento imobiliario, os espagos residenciais fechados,
desempenha papel crucial na produgdo do espago urbano de Aracatuba. Neste sentido, faz-se
necessario compreender como se estabelecem as relagdes entre capital incorporador e poder
publico municipal.

Um elemento importante a ser destacado € o numero significativo de espagos residenciais
fechados implantados em Aragatuba, sobretudo a partir da década de 2010 e, especialmente, em
setores especificos do espago urbano. O numero crescente de empreendimentos, de acordo com
0 empresario Jairo Abdo, proprietario da empresa Monte Tripoli Loteamentos, provocou uma
superprodugao, causando a saturagdo do mercado imobiliario, ndo somente em Aragatuba, mas
também na cidade de Birigui. Em Aragatuba, por ser uma cidade mais populosa, a situacdo do
mercado se encontra melhor, quando comparada a Birigui. De acordo com o empresario:

Olha, como é que vocé prevé a valorizagdo de terras cruas, ou de terras j& consolidadas, com a
infraestrutura j& executada? Normalmente, vocé comeca avaliando a éarea rural. Quanto custa
24.200 metros quadrados, que seriam um alqueire rural? Ent&o, nos ultimos 30 anos, 20 anos para
ca, houve uma supervalorizagdo da area rural aqui. Por qué? Porque se mecanizou muito a
agricultura, criou-se aqui na regido varias industrias sucroalcooleiras, vieram investimentos de fora
e houve uma procura muito grande por area rural, onde o gado foi saindo e comegou a ter a
agricultura mais moderna e um setor de agroindustria, que seria o setor sucroalcooleiro. 1sso
comegou a ter uma valorizagdo na area rural. Essa valorizag&o na area rural, ela influi na area de
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 no pode ser esse prego € a
medida que a &rea rural vai subindo, isso aqui também sobe. Isso € um indicativo que a gente vé.
Outro indicativo € o mercado. Hoje, nds chegamos a ter alqueire de terra em Birigui de 500 mil
reais, em Aracatuba, de 600 mil reais. Hoje vocé consegue comprar terras urbanas por 350 mil,
ou 400 mil. Por qué? Porque n&o esta tendo mercado e existe um desinteresse em produgao de
lotes, ou em produg&o de apartamentos nas duas cidades, em fungéo da superprodugdo que teve
nos ultimos 10 anos, entdo eu néo vejo uma perspectiva de valorizag&o nos préximos anos, pelo
menos por enquanto (JAIRO ABDO, proprietario da Monte Tripoli Loteamentos, 2020).

Entretanto, o Secretario de Planejamento Urbano e Habitagéo de Aragatuba, Tadeu Consoni, € 0
Chefe de Gabinete da Secretaria de Planejamento Urbano e Habitagéo, José Rubens Garcia, ndo
concordam com a visdo exposta pelo empresario. Os representantes do poder publico afirmam
que, de fato, houve uma desaceleracdo do mercado de habitagdes na cidade, porém, foi
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temporario. Atualmente, a demanda por este tipo de produto imobiliario, os espagos residenciais
fechados, se mantém alta e o setor da construgéo civil desempenha papel importante no cenario
econdmico de Aracgatuba. Para reforcar seu argumento, os entrevistados mencionam o interesse
de empresas de grande porte como, por exemplo, a MRV, em implementar projetos na cidade.

Os representantes do poder publico afirmam que alguns empreendimentos especificos podem
sofrer com a venda de seus lotes aquém do esperado. No que se refere a esses casos, trata-se
de empreendimentos localizados em areas desfavorecidas pela distancia dos locais de maior fluxo
de pessoas, 0 que dificulta o processo de vendas.

Referente as facilitagdes concedidas as empresas incorporadoras, os entrevistados afirmam que
a ampliagao do perimetro urbano, por exemplo, que possibilita a conversao de terras rurais em
urbanas, mais valorizadas, ocorre sempre de acordo com 0s interesses do capital incorporador.
Este fato implica, tal como destacado por Singer (1982), na produgdo do espago urbano a partir
da atividade de incorporagéo, transformando terras rurais em urbanas. Este fato fica explicito no
trecho da entrevista a seguir:

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

Tadeu Consoni: Tem que 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 cadmara, 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 esta em perimetro urbano. Tem muitos loteamentos que levaram o perimetro
urbano até eles. Eles pagam IPTU, porque foi uma extenséo do perimetro urbano.

Tadeu Consoni: E temos porcdes 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 véo solicitando a ampliagéo e vdo implantando. A gente n&o amplia por
vontade propria.

José Rubens Garcia: Ele esta 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 cartério de registro
de imdveis, para a area ser urbana, ai ele implanta o loteamento.

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

José Rubens Garcia: Sim.
Tadeu Consoni: Hoje, toda ampliagdo do perimetro urbano é provocada pelas empresas.

José Rubens Garcia: Eu quero que vocé me dé a expanséo do perimetro até 1. Nos damos. Tira
a area do INCRA e vai para aprovagao na cdmara, mas ele sabe que a infraestrutura ele tem que
levar la.

O trecho da entrevista apresentado é didatico ao revelar como ocorrem as relagdes entre capital
privado e poder publico. A implantagao dos espacos residenciais fechados em Aragatuba, criando
nao somente os “enclaves fortificados”, tal como proposto por Caldeira (2000), mas setores inteiros
destinados & autossegregagdo (CORREA, 1989), ocorre com o aval do poder publico. Os
entrevistados ressaltam que, em determinadas situagdes, quando &reas de interesse das
empresas encontram-se desprovidas de infraestrutura, a Prefeitura Municipal solicita a
implantacdo desta infraestrutura por parte da empresa, como contrapartida para as concessoes
que atendam aos interesses privados.
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No que se refere a relagao publico-privado, o arquiteto Diego Domingues reforca a narrativa do
poder publico ressaltando que sdo frequentes as alteragdes na legislagdo municipal, tanto no que
tange ao perimetro urbano, quanto a detalhes nas normas de parcelamento do solo, no intuito de
atender as demandas das empresas. Sobre essa questdo, o empresario Jairo Abdo argumenta:

O ideal é que o municipio tenha um plano diretor e ele direcione esse crescimento em fungao do
plano diretor. E ele que define a expansdo do perimetro urbano em virtude do interesse do
municipio como comunidade. Por qué? As vezes vem um empreendedor de fora e compra uma
area que nao esta no perimetro urbano, dai ele vai la e fala para prefeito que comprou uma area
e quer fazer um loteamento, solicitando a ampliagdo do perimetro urbano. Entdo, acaba-se
fazendo uns puxadinhos que ndo sdo bons. O ideal seria a 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).

E interessante perceber na narrativa do empreséario Jairo Abdo o deslocamento da
responsabilidade da ampliacdo desordenada do perimetro urbano e da consequente expanséo
urbana para as empresas de fora, quando ele afirma “as vezes vem um empreendedor de fora e
compra uma area que nao esta no perimetro urbano, dai ele vai 1a e fala para prefeito que comprou
uma area e quer fazer um loteamento, solicitando a ampliagéo do perimetro urbano”. Sobre este
aspecto, os representantes do poder publico afirmam ndo haver interesse, por parte da Prefeitura
Municipal, em favorecer as empresas privadas. Desta forma, havendo a contrapartida por parte de
qualquer empresa, 0 poder publico se encarregara de promover as condi¢des para que 0
empreendimento seja implantado, atendendo, assim, aos interesses privados.

Entretanto, existem fatores que se constituem obstaculos aos projetos das empresas. Pode-se
usar como exemplo os setores sul e sudeste, areas que despertam o interesse das incorporadoras.
De acordo com os representantes do poder publico, o setor sudeste de Aragatuba, onde estéo
localizados alguns espacos residenciais fechados de alto padréo, conta com areas de interesse
ambiental, o que dificulta a implantagdo de novos empreendimentos. Ainda em relagdo ao setor
sul da cidade, os entrevistados argumentam que esta area possui impeditivos relacionados a
infraestrutura, estando desprovida de vias de circulagcdo adequadas aos fluxos que podem se
constituir a partir da implantagdo de novos espagos residenciais fechados. Desta forma, eles
afirmam que, no caso do setor sul, as obras de contrapartida solicitadas pela Prefeitura Municipal
inviabilizam a produgao de empreendimentos nesta area da cidade.

Essa condigao também pode ser ilustrada por meio de uma discussédo que houve, em 2019, entre
agentes publicos e privados, junto a subsidiaria da Nestlé Brasil, para que houvesse a implantacédo
da continuagédo da Avenida Brasilia, importante eixo comercial da cidade de Aragatuba, em dire¢éo
ao setor sul da cidade. A discusséo girou em torno da utilizagao de terras que se encontram dentro
da propriedade da Nestlé Brasil, como demonstra o trecho da matéria jornalistica a seguir.

A Zona Sul de Aragatuba, que é uma das partes do municipio que mais tem crescido com
investimentos privados em habitagdo e comércio, devera receber novas vias de acesso nos
préximos meses. O projeto é abrir uma continuidade da avenida Brasilia além da rodovia Marechal
Rondon (SP-300) e duplicar a continuidade da avenida Saudade que ja existe e hoje é de pista
simples. Os investimentos deverdo ser feitos por empresarios da cidade com apoio da Prefeitura
local. Os primeiros passos para estas melhorias foram discutidos na tarde desta terga-feira (10)
em uma reunido no gabinete do prefeito Dilador Borges (PSDB) em que estiveram presentes 0
empresario Samir Rezek e o diretor da Nestlé, Franscico Marino (FOLHA DA REGIAQ, 2019a).

Outra via de ligagdo j& anunciada pela Prefeitura Municipal de Aragatuba, localiza-se entre as
rodovias Marechal Candido Rondon e Senador Teotdnio Vilela, e serd denominada como Via
Nicolau Fares. Segundo o Secretario de Planejamento Urbano e Habitagdo do municipio de
Aragatuba, Tadeu Consoni, em informe publicado no site da Prefeitura Municipal de Aragatuba,
essa obra tera as seguintes caracteristicas:

[...] a obra serd contemplada em pista dupla, da Rodovia Marechal Rondon até a UNESP de
Aragatuba, implantando algas de acesso nas duas areas remanescentes entre a via férrea e o
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corrego, e também com acesso para a rotatéria em construgéo pela Alphaville Empreendimentos
Imobiliérios Ltda. Trata-se de um complemento & ligag&o, j& que ha provis&o particular de parte da
via ja sendo providenciada pelo empreendimento imobiliario na regido. Ao ser passada para
dominio publico, a area ja pode receber investimento com recursos publicos, através do Governo
Estadual e da Unido (ARACATUBA, 2019).

Outra obra em curso € a da via marginal & Rodovia Marechal Candido Rondon, que esta sendo
construida no sentido Birigui-Aragatuba, desde 0 més de setembro de 2019 e que tem, atualmente,
obras iniciadas no sentido Aracatuba-Birigui, conforme foi noticiado pela imprensa local. E
interessante notar, na citagdo abaixo, que houve a priorizagao das obras no trecho urbano entre
Aragatuba e Birigui, justamente aquele que compde os setores sul e sudeste do municipio de
Aragatuba, area nas quais a expansao dos espacos residenciais fechados encontra-se em franco

desenvolvimento (FOLHA DA REGIAO, 2019b):

Um acordo firmado entre a Prefeitura de Aragatuba e a concessionaria Via Rondon garantiu que
as obras de construcdo das vias marginais da rodovia Marechal Rondon (SP-300) vao priorizar o
trecho urbano de Aragatuba entre o trevo da avenida Brasilia até o limite com o municipio de
Birigui. Segundo apurado pela reportagem, o investimento & de R$ 65 milhdes. O antincio foi feito
durante uma reunido entre o prefeito Dilador Borges e o diretor-presidente da Via Rondon, Fabio
Abritta Filho. Atendendo a uma solicitagdo da administragdo municipal, a empresa fara uma
inversdo em sua programagao inicial, que previa, para o préximo ano, obras no trecho entre a
Rodovia Elieser Magalhaes (SP 463) até o trevo de Guararapes. Agora, sera feita a construgéo
das duas marginais, uma no sentido a capital (Leste) e outra no sentido interior (Oeste), neste
trecho que seria feito atendido somente a partir de 2021. Para que houvesse esta alteragédo no
cronograma, além de reunides com a diretoria da Via Rondon, o prefeito Dilador Boges e os
secretarios Ernesto Tadeu Consoni (Planejamento Urbano e Habitagcdo) e Manocel Afonso de
Almeida Filho (Governo) levaram a demanda também a Artesp (Agéncia de Transporte do Estado
de Sao Paulo) e a Secretaria de Transporte e Logistica do Estado.

Nossas analises indicam que essas obras de incremento no sistema viario visam atender as
demandas apresentadas pela implantagdo dos novos espacos residenciais fechados, muitos deles
localizados no setor sul/sudeste de Aragatuba. Ha, atualmente, nas imediagdes dessas rodovias,
quatorze espagos residenciais fechados que se encontram em fase de projetos, alguns deles ja
em fase de aprovacao nas prefeituras de Aragatuba e de Birigui.

5. Consideragdes finais

Em Aracgatuba, a implantacdo de espagos residenciais fechados ganhou forga sobretudo a partir
da década de 2010, intensificando, também, o processo de autossegregacdo. As empresas
incorporadoras responsaveis por estes empreendimentos estdo predominantemente sediadas em
Aragatuba, sendo frequentes as parcerias entre empresas ou, entre empresas e proprietarios de
terras.

Merece destaque o interesse, embora recente, da Alphaville Urbanismo S.A no mercado imobiliario
de Aragatuba, tendo em vista que essa empresa implantou, recentemente, dois espagos
residenciais fechados de alto padrao em um eixo de valorizagdo importante da cidade. Entretanto,
as dinamicas imobiliarias de Aracatuba ndo tém como caracteristica principal a presenga de
empresas incorporadoras de grande porte, que exergcam papel de destaque na estruturagao da
cidade. Desta forma, verifica-se em Aragatuba um grande numero de empresas locais atuando
simultaneamente no mercado, gerando intensa concorréncia e a busca pela diferenciacdo de seus
produtos.

As acbes das empresas incorporadoras ocorrem em sintonia com o poder publico local, tendo em
vista que suas demandas sao, na maior parte das vezes, atendidas, embora existam situagoes
nas quais a auséncia de infraestrutura ou a presenca de areas de interesse ambiental acabem por
impedir que os interesses privados se realizem. Desta forma, pode-se afirmar que a logica do
planejamento urbano ndo € a responsavel por nortear a expansao urbana, visando beneficios a
populacdo. Os interesses do capital incorporador s&o os grandes responsaveis pelas alteragbes
na delimitagdo do perimetro urbano, orientando, entéo, a expansao urbana e a criagdo de eixos
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de valorizagéo imobiliaria, por meio da implantagdo dos espagos residenciais fechados. Esses
agentes econdmicos exercem papel central na produgdo do espago urbano em Aragatuba e,
também, na implementagao de infraestruturas urbanas, sendo essas as contrapartidas solicitadas
pelo poder publico.
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