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Resumo

Este artigo tem como proposta apresentar
alguns dos resultados obtidos por meio da
investigacdo acerca da producao de espacos
para autossegregacdo na Aglomeragdo
Urbana de Aragatuba, composta pelos
municipios de Aracatuba, Birigui e
Guararapes. O objetivo aqui proposto é
promover um recorte de analise, enfocando o
caso de Birigui e buscando compreender
como ocorre o processo de autossegregacdo
na cidade, bem como apresentar as empresas
incorporadoras atuantes no mercado
imobiliario local, suas articulacbes com o
poder publico municipal e seu papel na
producdo do espago urbano. Sdo empresas
majoritariamente locais, sediadas na prépria
cidade e que estabelecem parcerias com
proprietarios fundiarios e empresas de outros
ramos da economia. A atua¢do do capital
incorporador se intensificou principalmente a
partir da década de 2000, ampliando de forma
significativa o numero de espagos residenciais
fechados e intensificando o processo de
autossegregacdo. Os interesses que orientam
suas ac¢oes sdo, em grande medida, atendidos
pelo poder publico local e, portanto, pode-se
afirmar que o capital incorporador assume
papel de destaque no processo de produgdo
do espago urbano.

Palavras-chave: producdo do espaco urbano,
autossegregacdao, capital incorporador,
Birigui.
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Abstract

This article proposes to present some of the results obtained through the investigation
about the production of spaces for self-segregation in the Urban Agglomeration of
Aracatuba, composed by the municipalities of Aragatuba, Birigui and Guararapes. The
objective proposed here is to promote an analysis clipping, focusing on the case of
Birigui and seeking to understand how the process of self-segregation occurs in the city,
as well as to present the real estate development companies active in the local real estate
market, their articulations with the municipal government and their role. in the
production of urban space. They are mostly local companies, headquartered in the city
itself and that establish partnerships with landowners and companies from other
branches of the economy. The action of developer capital has intensified mainly from
the 2000s onwards, significantly increasing the number of closed residential spaces and
intensifying the process of self-segregation. The interests that guide their actions are, to
a large extent, served by the local government and, therefore, it can be said that the
incorporator capital plays a prominent role in the process of production of urban space.

Keywords: production of urban space, self-segregation, incorporator capital, Birigui.

1. INTRODUGCAO

O presente artigo consiste em um recorte da dissertacdo de mestrado, que teve como
objetivo analisar e compreender a producao de espagos para autossegregacdo nos
municipios de Aracatuba e Birigui, pertencentes a Aglomerag¢dao Urbana de Aragatuba,
cujo enfoque estava na implantacdo de empreendimentos do tipo “espacos residenciais
fechados” e nas relagdes estabelecidas entre o capital incorporador e o poder publico
municipal.

Pode-se afirmar, a partir dos resultados obtidos no ambito da pesquisa de mestrado, que
o numero de empreendimentos deste tipo cresceu de forma significativa em Birigui o
que, consequentemente, aponta para a intensificacdo do processo de autossegregacao.
De acordo com Corréa (1989), a autossegregacao se constitui a partir da possibilidade
da classe dominante de habitar, juntamente com seus iguais, as areas da cidade mais
valorizadas ou, entao, empreendimentos murados e providos de sistemas de seguranga,
tais como os espagos residenciais fechados.

Espacos residenciais fechados, conforme Sposito e Gées (2013), sio empreendimentos
residenciais horizontais, unifamiliares e dotados de muros e sistemas préprios de
seguranca, excluindo desta categoria, portanto, o0s residenciais verticais,
(multifamiliares), os empreendimentos do tipo industrial, comercial ou de servicos. Esta
categoria “espacos residenciais fechados” refere-se aos empreendimentos condominiais
e ndo condominiais, havendo diferencas juridicas entre ambos.
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Portanto, o objetivo aqui proposto consiste em apresentar ao leitor uma analise do caso
de Birigui, revelando a origem do processo de autossegregacao no municipio, bem como
o perfil das empresas incorporadoras atuantes na cidade e como a producao dos espagos
residenciais fechados contribui para o processo de producao do espaco urbano.

2. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O conjunto de procedimentos metodoldgicos responsaveis por orientar a realizacao da
investigacdo, resultando no presente artigo, podem ser divididos em cinco principais,
sendo esses: levantamento bibliografico; levantamento de informacgdes referente as
empresas incorporadoras e espac¢os residenciais fechados; trabalhos de campo;
realizacdo de entrevistas; e, por fim, elaboracdes cartograficas. Apresentar as etapas e
direcoes tomadas no curso da investigacdo é de grande relevancia para que o leitor
conheca os caminhos percorridos pelo pesquisador, contribuindo para a compreensao
dos processos e dinamicas analisados. Esta tarefa sera realizada na sequéncia.

O primeiro procedimento adotado, o levantamento bibliografico, consistiu no passo
inicial do presente estudo. Foram selecionados os conceitos e processos presentes na
tematica selecionada e, posteriormente, foi efetuado um minucioso levantamento
bibliografico, por meio de visitas a Biblioteca da Faculdade de Ciéncias e Tecnologia da
UNESP e da busca em plataformas eletronicas. Esta etapa forneceu as bases tedricas,
conceituais e metodolégicas para o desenvolvimento do estudo proposto.

Os dois procedimentos seguintes, levantamento de informacgdes referente as empresas
e espagos residenciais fechados e os trabalhos de campo, estdo estritamente
relacionados e foram feitos simultaneamente. O levantamento de informacgdes foi
realizado a partir da busca nas paginas eletronicas das empresas, via contato telefénico
e por meio dos trabalhos de campo, a partir da visita as sedes das empresas, a Secretaria
de Finangas da Prefeitura Municipal de Birigui ou aos cartérios de registro de imdveis.
Enquanto que os trabalhos de campo foram realizados, também, com o intuito de efetuar
registros fotograficos e conhecer os espagos residenciais fechados, bem como os setores
da cidade onde esses empreendimentos estao sendo implantados. As informacgdes
coletadas foram organizadas e sistematizadas em quadros, que serdo apresentados mais
adiante.

Referente as entrevistas, foram realizadas quatro entrevistas no total, sendo essas com
representantes do capital privado e do poder publico municipal. Desta forma, foram
entrevistados: Jairo Abdo, proprietario da empresa Monte Tripoli Loteamentos; Lineu
Gajardoni Capel, sécio da empresa Elmar Empreendimentos Imobiliarios LTDA; Diego
Domingues, arquiteto da empresa DE Projetos; e, por fim, com o representante do poder
publico municipal, Saulo Giampietro, Secretario de Obras de Birigui. Portanto, o
conjunto de entrevistas possibilitou compreender a perspectiva do capital privado e do
poder publico, revelando seus interesses e possiveis articulacoes.

Por fim, o ultimo procedimento adotado foi a elaboracdo de representacdes
cartograficas. Foram realizados mapas de localiza¢do dos espacos residenciais fechados,
bem como da evolugdo da delimitagao urbana e mancha urbana e, também, mapa sintese
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de indicadores socioespaciais. Foram utilizados softwares de geoprocessamento, como
o Google Earth Pro (2019) e o QGis. Para os mapas de localizacdo dos espacgos
residenciais fechados, os eixos de ruas da cidade foram obtidos com base na ferramenta
OSM (OpenStreetMap), sendo sobreposta a malha aos poligonos vetorizados para a
edicdo final, de acordo com os objetivos propostos para o devido mapeamento.

A adoc¢do dos procedimentos apresentados, possibilitou o levantamento de dados e
informacgodes, resultando em mapas e quadros, assim como a andlise e interpretacao das
narrativas expostas pelos representantes das empresas e do poder publico. O conjunto
de material coletado foi analisado a luz do referencial tedrico selecionado na primeira
etapa de pesquisa, permitindo relacionar os aspectos teéricos com aqueles constatados
empiricamente.

3. 0 MUNICIPIO DE BIRIGUI: BREVE APRESENTAGAO

No inicio do século passado, mais especificamente em 1908, no contexto do ciclo do café,
a Estrada de Ferro Noroeste do Brasil, implantada pela Companhia Estrada de Ferro
Noroeste do Brasil, chegou na por¢ao noroeste do Estado de Sao Paulo, correspondente
a area que atualmente é ocupada pelo municipio de Birigui. A construcao da ferrovia,
que partia do municipio de Bauru, tinha o propoésito de leva-la até o Estado do Mato
Grosso, atravessando terras desconhecidas pelo homem branco.

A constituicdo do nucleo urbano de Birigui decorreu da constituicio de uma chave
(Miyazaki, 2013), a Chave de Birigui. Conforme Ghirardello (2002), a expressao “chave”
estava atrelada a localidades onde estavam presentes o conjunto de instrumentos
utilizados para o redirecionamento de vias para outros ramais. Sendo assim, Birigui teve
origem, no Noroeste Paulista, a partir da instalacdo deste conjunto de aparelhos
associados a ferrovia que constituiam a “chave” (Miyazaki, 2013).

Segundo Miyazaki (2013), no ano de 1911, Nicolau da Silva Nunes mudou-se com sua
familia para a regido, ap6s comprar uma extensao de terra de 400 alqueires proximos a
chave da ferrovia. Posteriormente, alguns estabelecimentos foram sendo edificados por
Nunes, atraindo novos moradores. A fertilidade da terra para cultivo do café também se
constituiu um fator relevante, atraindo imigrantes de diversas nacionalidades, como
portugueses, italianos e ingleses. Nicolau da Silva Nunes, entdo, foi o responsavel por
fundar a vila que, no futuro, em 1921, tornar-se-ia o municipio de Birigui.

A Imagem 1 apresenta a planta urbana de Birigui, contendo, ainda, a localizacdo dessa
area no municipio, deste no Estado de Sao Paulo e no Brasil.
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Imagem 1. Birigui. Tecido urbano. 2020
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O municipio de Birigui apresenta, para o ano de 2021, populagdo estimada em 126.094
habitantes, drea da unidade territorial de 530,031 km? densidade demografica de
204,79 hab./km? (IBGE, 2021) e grau de urbanizacdo de 97,39% (SEADE, 2021).

A economia de Birigui caracteriza-se pela intensa atividade industrial e, mais
recentemente, pelo setor de servicos. A partir de dados disponibilizados pela Fundagao
Seade, verifica-se que industria e servigos apresentam, respectivamente, 20,86% e
77,41% no Total do Valor Adicionado, que consiste no “valor que a atividade econémica
agrega aos bens e servigos consumidos no seu processo produtivo” (SEADE, 2021).

O municipio é conhecido como a “Capital nacional do cal¢ado infantil”, produzindo
milhares de pares diariamente. De acordo com Cicero (2011), o capital que forneceu as
bases para a consolida¢do da industria de calgados de Birigui desenvolveu-se em escala
local sendo, portanto, empresas que surgiram no proprio municipio.

4. AGLOMERAGCAO URBANA DE ARACATUBA

Birigui conlmagem, em conjunto com os municipios vizinhos de Aracgatuba e
Guararapes, uma aglomeracdao urbana do tipo ndo-metropolitana denominada
Aglomeracao Urbana de Aragatuba, devido ao fato de Aracatuba ser o maior municipio
da aglomeragdo. A partir dos processos de reestruturacdo urbana (Soja, 1993) e
reestruturacao das cidades (Sposito, 2007), verifica-se, no caso brasileiro, a ocorréncia
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de um processo de redefinicdo dos papéis desempenhados pelas cidades no ambito das
redes urbanas de forma multiescalar, tendo em vista que profundas alteracdes
ocorreram no espaco urbano. Esta série de mudangas gerou, também, alteragdes
importantes no processo de estruturagdo urbana e, desta forma, novas conlmagemgdes
na morfologia urbana se consolidaram, dentre elas, as denominadas aglomeracdes
urbanas.

De acordo com Souza (2003), uma aglomeragdao urbana consiste um “minissistema
urbano” em escala local. E importante destacar que dentre as trés cidades que compée
a Aglomeracdo Urbana de Aragatuba, foram selecionadas para a pesquisa de mestrado
as cidades de Aragatuba e Birigui, tendo em vista que a constituicdo da autossegregacdo
e, consequentemente, dos espacos residenciais fechados, é o processo que orienta este
estudo e as dinamicas que envolvem estes processos sao mais intensas nestas cidades.
Reforca-se que, para o presente artigo, o foco recai, especificamente, sobre o municipio
de Birigui. A Imagem 2 apresenta a localizacdo da Aglomeracdo Urbana de Aragatuba.

Imagem 2. Localizacdo da aglomeragdo urbana de Aracatuba. 2020
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A partir da tipologia de aglomeragdes urbanas estabelecida por Davidovich e Lima
(1975), a aglomerac¢do urbana de Aracgatuba é classificada como aglomeragdo urbana
ndo-metropolitana. Classifica-se desta maneira pois é uma aglomeracdao que nao
apresenta continuidade territorial entre os tecidos urbanos das cidades componentes,
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que apresentam entre si fungdo complementares no dambito das redes urbanas nas quais
estao inseridas.

Portanto, a aglomeracdo urbana de Aracatuba tem como caracteristica principal a
continuidade espacial (Sposito, 2004), que ocorre por meio das interagdes espaciais e
fluxos materiais e imateriais, constantes, estabelecidos entre as cidades que compde a
aglomeracdo urbana, mesmo que ndo haja completa continuidade territorial que seria
expressa pela aproximacao dos tecidos urbanos dos trés ntcleos.

Sader (2020) compreende que as duas cidades, de forma conjunta, sdo marcadas por
interacdes espaciais, pela ocorréncia de processos como a dispersdao urbana e pela
verificacdo de uma multi e policentralidade. Desta forma, a autora compreende que
estes aspectos sdo responsaveis por tornar Aracgatuba e Birigui cidades médias, cuja
analise das dinamicas e processos em curso devem ser realizados considerando o
“conjunto das duas cidades, por meio de suas relagbes de hierarquia,
complementaridade e continuidade espacial” (Sader, 2020, p. 63). Acerca do conceito
de cidades médias, Sposito (2006, p. 175) ressalta:

“[..] embora ndo haja consenso sobre a utilizacio dessas duas nogdes e seus
parametros, no Brasil, o que se denomina como “cidades de porte médio” sao aquelas
que tém entre 50 mil e 500 mil habitantes. Entretanto, nem todas as “cidades de porte
médio” sdo, de fato, cidades médias, pois para serem assim conceituadas ha que se
verificar mais elementos que os indicadores demograficos e se analisar a magnitude e
diversidade dos papéis desempenhados por uma cidade no conjunto da rede urbana.
Assim, atribui-se a denominacao “cidades médias” aquelas que desempenham papéis
regionais ou de intermediacdo no ambito de uma rede urbana, considerando-se, no
periodo atual, as relagdes internacionais e nacionais que tém influéncia na
conformacado de um sistema urbano”.

Aracatuba e Birigui se constituem importantes centros prestadores de bens e servicos
no noroeste do estado de Sao Paulo, exercendo, portanto, grande influéncia sobre as
demais cidades localizadas em seu entorno. A partir do Estudo Regiao de Influéncia das
Cidades, realizado em 2018 (IBGE, 2020), verifica-se que Aragatuba é classificada como
Capital Regional C e Birigui como Centro Sub-Regional B. As duas cidades sdo
interligadas por dois eixos rodoviarios que tém se conlmagemdo, também, em
importantes vetores de expansao urbana e constituido fatores que refor¢am o processo
de aglomeragdo urbana, sendo esses: o trecho da rodovia Marechal Rondon (SP-300) e
rodovia Senador Teoto6nio Vilela.

5. 0 PROCESSO DE AUTOSEGREGAGAO EM BIRIGUI E 0S AGENTES ECONOMICOS

Como explicitado na Introdugdo, a autossegregacao ocorre quando representantes dos
segmentos privilegiados optam por habitar empreendimentos murados, dotados de
sistemas sofisticados de seguranga e infraestrutura de lazer propria. Desta forma, esses
individuos optam pela sua proépria segregacao. De acordo com Sposito e Gées (2013):

“Segregacdo e autossegregacao seriam, dessa forma, facetas de um mesmo processo,
uma vez que a distin¢do entre as duas proposi¢des conceituais esta no ponto de vista a
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partir do qual a separacado se estabelece. No caso da segregacao, é a maioria (no sentido
politico, econémico, cultural, religioso) que decide pela separacdo total ou relativa da
minoria, submetida a essa condicdo por razoes de diferentes ordens e, no caso das
cidades latino-americanas, sobretudo pela situacao socioeconémica. No que se refere
a autossegregacio, é o grupo com melhores condi¢des (brancos na Africa do Sul, mais
ricos na América Latina etc.) que opta pelo isolamento em relagdo ao conjunto da
cidade que, para eles, é o espaco dos outros e, portanto, ndo mais de todos” (Sposito e
Goes, 2013, p. 281).

De acordo com as autoras, habitar os espagos residenciais fechados era uma
possibilidade restrita apenas aos segmentos de mais alto poder aquisitivo. Entretanto,
esta vem se tornando uma pratica cada vez mais comum entre a classe média das
cidades médias do Brasil, tendo em vista que os custos destinados a implantacdo destes
empreendimentos imobilidrios sdo mais baixo nestas cidades, quando comparados as
cidades grandes e metrépoles.

No Brasil, segundo Souza (2008), a autossegregacdao tem inicio na década de 1970,
principalmente nas metropoles de Sdo Paulo, com os empreendimentos da empresa
Alphaville Urbanismo S.A em Barueri e Santana da Parnaiba, e Rio de Janeiro, com os
condominios implantados no bairro da Barra da Tijuca. O autor destaca que os espacos
de autossegregacdo, as gated communities, sao verificados em paises da Europa,
Ameérica Latina e nos Estados Unidos.

No caso brasileiro, os principais fatores que estimularam o processo de autossegregacao
sao o medo e a sensac¢do de inseguranga (Souza, 2008). Entretanto, no caso das cidades
médias, Sposito e Gées (2013) ressaltam que os indices de violéncia e criminalidade nao
sao suficientemente elevados a ponto de justificar tamanha procura por espacos
residenciais fechados. Desta forma, é evidente o papel da midia e das campanhas
publicitarias das empresas na disseminacao da sensacdo de inseguranca, tornando a
possibilidade de se habitar esta modalidade de empreendimento uma necessidade.

Existe uma extensa bibliografia que aborda a tematica da autossegregacao em paises da
América Latina, sendo conhecida também como “urbanizaciones cerradas”, podendo-se
destacar: Barajas e Zamora (2002), sobre o México; Carballo (2002) e Vidal-Koppmann
(2002), sobre a Argentina; Pinto (2002) e Borsdorf (2002), no Chile; Corréa (1989),
Caldeira (2000), Souza (2008) e Sposito e Gées (2013), sobre o Brasil.

No caso de Birigui, a de autossegregacao tem inicio em 1979, com a aprovacgdo do espa¢o
residencial fechado Sitio de Recreio Passaredo, como pode ser observado no Quadro 1.
Nota-se que, a partir de 2000, o nuimero de empreendimentos cresce de forma
significativa, intensificando a autossegregacao. Sao empreendimentos relativamente
recentes, considerando que ndmero importante foi aprovado, também, na década de
2010.
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Quadro 1. Birigui. Data de aprovag¢do dos empreendimentos

EMPREENDIMENTO/N® DE LOTES APROVACAO DO EMPREENDIMENTO

Residencial Portao Azul II/ 18/02/2005
ArtVilleII/ 16/04/2015
Residencial Veneza/ 07/07/2004
Residencial Alamoville/ 25/03/2003
Guatambu Residencial Park/ 30/05/2000
Residencial Aroeiras/ 31/07/2000
Residencial Gavea/ 20/05/2003
Residencial Ibiza/ 14/07/1994

Residencial Boa Vista/ 2017
Alphaville/ 23/08/1987

Residencial Adisa Birigui/ -
Campo Bello/ 11/08/2014
Villa Lobos/ -

Residencial San Marino/ 24/07/2003
Vila Chafariz/ 07/06/2000
Parque Inglés/ 24/04/2013
Sitio de Recreio Passaredo/ 11/04/1979
Village Damha Birigui/ 24/07/2013
Residencial Decolores/ 26/01/2004

Fonte: Secretaria Municipal de Obras de Birigui; Junta Comercial do Estado de Sao Paulo. Organizagdo: o autor.

O numero de espagos residenciais fechados implantados em Birigui é expressivo,
totalizando 19, considerando o fato de ser um municipio de aproximadamente 126 mil
habitantes. A Imagem 3 contém a localizagdo dos espagos residenciais fechados em
Birigui.

Verifica-se, observando a Imagem 3, que grande parte dos espacos residenciais fechados
estdo situados na malha urbana consolidada. Somente os empreendimentos Guatambu
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Park e o Residencial Vila Verde apresentam descontinuidade territorial com a malha
urbana, estando localizados, respectivamente, nas rodovias Senador Teot6nio Vilela e
no trecho da rodovia Marechal Rondon, ambos no sentido de Aragatuba.

Outro aspecto importante a se destacar € o fato de que o Guatambu Park esta localizado
fora da delimitacdao urbana estabelecida, revelando que o processo de constituicdo da
aglomeracdo urbana entre as duas cidades deve ser um vetor que norteia a implantagdo
desses espacos residenciais fechados. Ressalta-se que o Residencial Vila Verde foi
incorporado a delimitacao urbana apenas no ano de 2019.

Grande parte dos empreendimentos estdo situados nos setores norte, noroeste e oeste
do tecido urbano de Birigui, sendo estes, portanto, os principais que constituem os
espacos para autossegregacao. O Boa Vista, Decolores, Veneza, Vila do Chafariz e Parque
das Arvores II (Parque Inglés) estdo no setor oeste da cidade e préximos aos eixos
rodoviarios Marechal Rondon e Senador Teotdnio Vilela, enquanto que o Campo Bello,
San Marino, Adisa Birigui, Art Ville II estao localizados no setor norte e, por fim, o Villa
Lobos, Sitio Passaredo, Ibiza, Alamoville, Portdo Azul II, Alphaville Residence e Gavea
estao no setor noroeste.

Imagem 3. Birigui. Localizacao dos espacos residenciais fechados. 2020
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Os empreendimentos mais recentes, implantados a partir de 2010, estdo localizados
majoritariamente nestes setores. Campo Bello, Adisa Birigui, Art Ville II, os trés ainda
em fase de execucdo, estdo no setor norte. O Villa Lobos, também nao finalizado, esta
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localizado no noroeste da cidade, enquanto o Parque das Arvores Il (Parque Inglés) e o
Boa Vista, ambos concluidos, estao localizados no setor oeste. O tinico espago residencial
fechado, aprovado na década de 2010, que nao esta localizado nestes setores é o Village
Dambha, situado no sul da cidade.

Constata-se que todos os espacos residenciais fechados estdo localizados nas areas
periféricas da cidade, proximos aos eixos de expansao e as rodovias e principais vias de
acesso a cidade e essas escolhas espaciais sdo claramente indicativas da reversao do
modelo centro-periférico de estruturacdo espacial, que predominou na producao do
espaco urbano latino-americano desde a segunda metade do século XX. Entretanto,
Magrini (2013) argumenta que em Birigui ndo ha uma proximidade tao significativa
entre os espacos residenciais fechados e os bairros populares, mesmo que alguns
empreendimentos voltados aos segmentos de médio e alto poder aquisitivo tenham sido
implantados préximos a bairros populares (Residencial Veneza localizado préximo ao
bairro Eurico Caetano e o Villa do Chafariz, proximo ao bairro Pedro Marin Berbel).

Referente aos vetores de expansdo da cidade, Jairo Abdo, proprietario da empresa
incorporadora Monte Tripoli Loteamentos, em entrevista realizada, destaca que o setor
norte de Birigui, com a rodovia Deputado Roberto Rollemberg (SP-461), em direcdo ao
municipio de Buritama, e o setor oeste, com as rodovias Senador Teotonio Vilela e
Marechal Rondon, sdo as principais areas de expansao de Birigui.

No que se refere ao setor oeste, esse ndo conta com adequada infraestrutura de esgoto,
0 que torna a implantacdo de novos empreendimentos menos viavel, uma vez que
demandaria a instalagdao de novas obras para o transporte do emissario de esgoto a uma
distancia consideravel. Em relacdo ao setor norte, ele destaca que a infraestrutura
instalada na area favorece a construcdo de novos espacos residenciais fechados.

Observamos, a partir do Quadro 1 e da Imagem 3, que os empreendimentos localizados
no setor norte sdao aqueles de aprovagdo mais recente, implantados a partir da dos anos
de 2010, sendo esses o Art Ville II, Adisa Birigui e Campo Bello, os trés ainda nao
finalizados.

0 agente imobiliario Roberto Haddad, da Haddad Iméveis, agéncia imobiliaria localizada
em Birigui, afirma que os setores norte e leste sdo as principais areas procuradas para
empreendimentos mais populares, mesmo o setor leste estando préximo ao limite do
municipio de Coroados. Sobre os setores destinados aos empreendimentos imobiliarios
de alto padrio, ele destaca os setores sul e oeste. E possivel confirmar, a partir da
Imagem 3, que, sobretudo o setor oeste, mas também, o setor sul, contam com
empreendimentos de padrao elevado como o Parque Inglés, Vila do Chafariz, Veneza,
Decolores, Boa Vista, no setor oeste, e Aroeiras e Village Damha, no sul.

Quando questionado acerca do perfil dos empresarios que atuam no ramo imobilidrio
na cidade de Birigui, Roberto Haddad destaca algumas empresas cujas sedes estdo em
cidades préximas e também grandes empresas do setor, como o Grupo Encalso Damha.
Referente a existéncia de empresarios de ramos distintos atuantes no setor imobiliario,
o entrevistado afirma:
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“Sim. Isso é uma constante em Birigui. Temos diversos empreendedores locais, que se
associam a outros empreendedores e passam a atuar no mercado imobiliario. Aqui
temos o exemplo de uma empresa que era do setor de eletricidade, que ndo deixa de
estar no mercado imobilidrio, que é a ETB, que passou a atuar também em loteamentos,
na implantacdo de loteamentos fora de Birigui [..] Empresarios do setor de calgados
também investem em parcerias com outros empresarios do setor imobiliario”
(Roberto Haddad, agente imobiliario da Haddad Imoveis, 2020).

Observa-se, portanto, algumas das articulacoes estabelecidas entre as empresas que
atuam no mercado imobilidrio de Birigui e ramos distintos do capital privado, como sdo
os casos do setor de energia e de calcados, destacados pelo entrevistado. Entretanto, ele
ressalta que estes empresarios passaram a desenvolver atividades no ramo imobiliario
predominantemente em outras cidades, tendo em vista que, em Birigui, suas iniciativas
nao foram bem-sucedidas, resultaram em poucos emprendimentos.

As informacgdes obtidas a partir da entrevista com o empresario Jairo Abdo e do agente
imobiliario Roberto Haddad convergem em alguns aspectos. Ambos apontam o setor
norte como principal area de expansao urbana de Birigui e como area mais procurada
para a implantacdo de novos espagos residenciais fechados. Contudo, Haddad afirma
que o setor norte é buscado majoritariamente para a construcao de empreendimentos
populares, enquanto que, a partir da Imagem 3, nota-se que empreendimentos de alto
padrao foram e estdo sendo ai implantados, como € o caso do San Marino, Adisa Birigui
e Campo Bello. Em relacdo ao setor oeste, Jairo Abdo e Haddad destacam-no como outro
setor importante para expansdo urbana, mesmo que esse setor apresente obstaculos
decorrentes da auséncia de adequada infraestrutura de esgoto.

Diego Domingues, arquiteto da empresa DE Projetos, sediada em Birigui, em entrevista
realizada, forneceu, também, elementos que auxiliam na compreensao das dinamicas
imobilidrias em curso Birigui. De acordo com o entrevistado, a aquisicao dos terrenos,
envolvendo proprietdrios de terras e empresas incorporadoras, ocorre por meio de
duas formas.

A primeira delas ocorre quando o proprietario de terras, com o objetivo de ampliar seus
negocios, opta por manter sua propriedade, criando parcerias com empresas
incorporadoras, que sdo encarregadas das demais etapas de implantacdo do
empreendimento!?, desde a regularizacao até a comercializacdo dos lotes. A outra forma
ocorre através da compra, por parte das incorporadoras, das terras nas quais ocorrera
a implantacdo do espac¢o residencial fechado. Como ressaltado por Harvey (2013
[1982]), quando estes dois agentes estabelecem uma parceria, o propoésito do

1 De acordo com Smolka (1987, p. 47): “[..] para a realiza¢cdo de empreendimentos imobilidrios, sdo envolvidos
desde a compra ou aquisicdo de direitos sobre os terrenos até a contratacdo de consultoras e planejadoras,
edificadoras, agentes financeiros para diversas fases do projeto e agentes responsaveis pela comercializagao final
de iméveis (promotores de venda, etc.)”.
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proprietario fundiario é capturar rendas ampliadas de suas terras?, por meio da
valorizacao, enquanto que o objetivo das empresas € o lucro.

Em relacdo aos principais setores de expansdo da cidade de Birigui, o entrevistado
apontou o setor norte e também o setor nordeste, como as principais areas, uma vez que
estes setores apresentam espagos que possibilitam a expansdo urbana e alguma
proximidade com Aracatuba, o que atrai nao somente empreendimentos residenciais,
mas também comerciais. Os setores norte e nordeste sao, de fato, concentradores de
grande parte dos espagos residenciais fechados de Birigui, sendo sete na porc¢ado
nordeste e quatro, no norte.

0 entrevistado pontua que na dltima década, o preco da terra urbana esteve alto, devido
ao fato de existir um grande nimero de empreendimentos imobilidrios implantados e,
também, do crescimento econdmico da cidade. Mais recentemente, os incorporadores
locais, considerando a concorréncia com empresas de fora e o baixo mercado, buscaram,
nas palavras do entrevistado, “agregar novos valores aos empreendimentos”, buscando
referéncias em projetos urbanisticos de centros urbanos mais desenvolvidos, tendo
como resultados empreendimentos diferenciados em relagdao aos mais antigos.

Acerca da importancia do setor imobiliario, do crescimento no niimero de espagos
residenciais fechados em Birigui e do discurso utilizado pelas empresas incorporadoras,
o entrevistado avalia:

“[..] as duas cidades (Birigui e Aracatuba) 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 da
empresa DE Projetos, 2020).

Sobre o papel das empresas incorporadoras, a partir da implantacao dos espacos
residenciais fechados, no processo de expansdo urbana da cidade, o entrevistado
argumenta que a presenca dos empreendimentos destinados as classes de média e alta
renda promoveu impactos consideraveis em Birigui, uma vez que foram construidos em
areas mal articuladas com a malha urbana, o que promoveu a criacao de novos vetores
de expansao, gerando a dispersdo urbana.

No que se refere as articulagdes com a politica local, o entrevistado afirmou que o
andamento dos projetos, o tempo de aprovacao e as tramitagdes podem, eventualmente,
ser influenciados pela mudanga dos grupos politicos, com o término dos mandatos, o
que ele avalia ser comum em cidades do porte de Birigui. Entretanto, ele argumenta que,
em Birigui, as periddicas mudancgas dos representantes do poder publico local nao tém

2 Para uma discussao mais aprofundada acerca da renda fundiaria ver Topalov (1979), Camagni (2005), Jaramillo
(2009) e Harvey (2013[1982]).
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interferido na realizacdo de projetos para implantacdo de novos empreendimentos,
mantendo o andamento nas tramitagdes, juntamente a legislacdo municipal.

0 arquiteto Diego Domingues e o empresario Jairo Abdo, proprietario da Monte Tripoli
Loteamentos, destacaram serem frequentes as altera¢des na legislagdo municipal, que
objetivam, sobretudo, ampliacdes no perimetro urbano de Birigui e modificacdes nas
formas de parcelamento do solo, com o propoésito de favorecer os interesses do capital
incorporador, deixando a margem deste processo, os interesses populares e de outros
setores. Nas palavras do empresario Jairo Abdo:

“0 ideal é que o municipio tenha um plano diretor e ele direcione esse crescimento em
funcdo do plano diretor. E ele que define a expansao do perimetro urbano em virtude
do interesse do municipio como comunidade. Por que? As vezes vem um
empreendedor de fora e compra uma area que nao estd no perimetro urbano, dai ele
vai 14 e fala para prefeito que comprou uma area e quer fazer um loteamento,
solicitando a ampliacao do perimetro urbano. Entdo, acaba-se fazendo uns puxadinhos
que nao sdo bons” (Jairo Abdo. proprietario da Monte Tripoli Loteamentos, 2020).

Estes elementos reforcam que a expansdo urbana destas cidades esta, portanto,
estreitamente atrelada com os interesses do capital privado, desconsiderando a pratica
do planejamento como instrumento que oriente a expansao urbana. Sobre isso, o
arquiteto Diego Domingues reforca:

“Algo que ocorre com frequéncia sao mudancgas de legislacdes para ampliagcdo do
perimetro e detalhes na legislagcdo de parcelamento, também, claro, sio mudancas que
visam atender os interesses exclusivos do setor imobilidrio e sem discussdao ou
participacdo ampla da populacdo e de outros setores” (Diego Domingues, arquiteto da
empresa DE Projetos, 2020).

Em entrevista concedida, o Secretario Municipal de Obras de Birigui, Saulo Giampietro,
refor¢ou a visdao de que os setores norte e oeste de Birigui sdo aqueles que mais tém sido
expandidos em anos mais recentes. Contudo, atualmente, o setor norte, de acordo com
o representante do poder publico, é mais adequado a expansdao urbana. Como
explicitado anteriormente por Jairo Abdo, o setor norte conta com emissario de esgoto,
enquanto que o setor oeste encontra-se desprovido de tal infraestrutura sanitaia. Desta
forma, o poder publico nao tem autorizado a implantagdo de novos empreendimentos
imobiliarios no setor oeste de Birigui.

Questionado sobre a preferéncia, por parte das empresas, em implantar os espacos
residenciais fechados nas rodovias Marechal Rondon ou Senador Teotonio Vilela ou
proximo a elas, o entrevistado destaca que, em relacdo ao trecho da rodovia Marechal
Rondon, existe uma busca por esse espaco para a implantacdo de empreendimentos de
todos os tipos. Referente a rodovia Senador Teotonio Vilela, ele ressalta que esse eixo
rodoviario concentra nimero importante de empreendimentos imobiliarios. E possivel
verificar, a partir de Silva (2018) que o trecho da rodovia Marechal Rondon apresenta,
de forma predominante, empreendimentos comerciais, contando apenas com dois
espacos residenciais fechados, enquanto que na rodovia Senador Teotdnio Viela existem
sete empreendimentos imobiliarios.
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O setor oeste da cidade, onde estio localizadas as saidas de ambas as rodovias,
concentra grande nadmero de empreendimentos imobiliarios, como é possivel observar
na Imagem 3. Constata-se, entdo, que a auséncia de infraestrtura de esgoto adequada
conlmagem-se, no periodo atual, em um impeditivo aos interesses do capital
incorporador. Segundo o entrevistado, existe interesse por parte das empresas em
implantar novos espacos residenciais fechados neste setor da cidade, o que nao tem se
concretizado, tendo em vista que o poder publico ndo aprovou esses projetos.

O Secretario Municipal de Obras afirmou, também, ndo haver interesse, por parte do
poder publico municipal, em construir novos empreendimentos em areas distantes da
malha urbana principal. De acordo com ele, sdo espagos muitas vezes desprovidos de
infraestrutura, equipamentos urbanos e, em alguns casos, de servicos publicos. Sendo
assim, a prioridade é aprovar a implantacdo de empreendimentos em areas proximas
ou contiguas a bairros ja consolidados, situados, assim, dentro do perimetro urbano.

Referente a questdao do perimetro urbano ser ampliado no intuito de favorecer os
interesses dos empreendedores imobiliarios, Giampietro afirma que, caso uma empresa
apresente, junto ao poder publico, propostas de implantagdao de um espaco residencial
fechado em uma area localizada externa ao perimetro urbano, o projeto sera estudado
pela equipe técnica, sendo avaliado os pontos positivos e negativos. Caso ndo existam
problemas relativos a distancia entre o local de implantagdo e a malha urbana, ou
relativas a questdes de infraestrutura e havendo, por parte da empresa, uma
contrapartida, que consiste na instalacdo da infraestrutura necessaria, o projeto de
implantacao sera autorizado, bem como a ampliacdo do perimetro urbano. Em Birigui,
de acordo com Giampietro, na atual administracdo, que teve inicio no ano 2017,
houveram trés alteragdes no perimetro urbano da cidade.

No que tange a relacao entre o poder publico municipal e o capital privado, o secretario
afirma que a cidade sempre estara de “portas abertas” para as empresas, considerando
que essas podem favorecer o municipio, através das contrapartidas que originam novas
infraestruturas, indicando claramente a associa¢do entre esses dois agentes por meio
do apoio do primeiro ao segundo. Ele ressalta a importancia do setor imobiliario e da
construcdo civil para Birigui. A partir do crescimento econdmico municipal e do
aumento no ndmero de empregos, a implantacao de espacos residenciais fechados
destinados a todas as classes assume o papel de absorver o crescimento populacional.

Desta forma, pode-se afirmar que as empresas assumem, entdo, papel de destaque na
producdo do espacgo urbano, a partir de alteragdes no ambiente construido (Harvey,
2013 [1982]), com a instalagdo de infraestrutura e equipamentos urbanos, e da prépria
expansdo urbana.

O sécio-diretor da ElImar Empreendimentos Imobiliarios LTDA, Lineu Gajardoni Capel,
afirma que o nimero de parcerias das empresas com proprietarios de terras tém
aumentado, sobretudo na ultima década, tendo em vista que os proprietarios contam
com a expectativa de auferirem um lucro maior de suas propriedades, em decorréncia
do aquecimento do mercado imobilidrio na regido e da valorizacao da terra urbana,
como ja destacado pelo arquiteto Diego Domingues.
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Ao ser questionado sobre as relacdes estabelecidas entre as empresas e o poder publico
local, Lineu Capel afirma que a Prefeitura Municipal faz exigéncias relativas a
implantacao da infraestrutura urbana, como contrapartida, para que a implantacao do
empreendimento seja autorizada. O empresario argumenta que este tipo de exigéncia
pode prejudicar os interesses do capital privado, uma vez que estaria criando obstaculos
a implantacao de novos empreendimentos.

Analisando a fala do entrevistado, identifica-se um conflito entre o poder publico e o
capital incorporador, considerando que as exigéncias das prefeituras municipais, a
partir das contrapartidas, podem ir em sentido contrario aos interesses privados. Sendo
assim, pode-se afirmar que a necessidade de instacdo da infraestrutura urbana em
determinados setores consiste em um fator que pode frear as acdes de empresas,
impossibilitando a implantagdo de espacos residenciais fechados.

O Quadro 2 apresenta informacdes referentes aos agentes econdmicos responsaveis
pelos empreendimentos implantados em Birigui.

Quadro 2. Birigui. Agentes econdmicos responsaveis pelos condominios horizontais e
loteamentos fechados. 2020

LOTEADORA EMPREENDIMENTO/ PROPRIETARIO INiCIO DAS INCORPORADORAS MUNICIPIO
SEDE
N2 DE LOTES DO TERRENO ATIVIDADES
Abdo e Capel Residencial Portdao Azul s.. 10/02/2004 Incorporacio de Birigui
Empreendimentos 11/ empreendimentos
Imobiliarios LTDA imobilidrios
45 lotes
(loteamento)
Art Ville II Art Ville 11/ Sebastido Baceto 02/07/2015 Incorporacdo de Birigui
Empreendimentos 126 lot empreendimentos
Imobiliarios — SPE otes imobilidrios
-LTDA (loteamento)
Astiirias Rae Residencial Veneza/ Asturias Rae 02/08/2000 Incorporacio de Ribeirdo
Imobiliaria LTDA Imobiliaria LTDA empreendimentos Preto
162 lotes : g
imobilidrios
(loteamento)
Residencial Alamoville/
38 lotes
(loteamento)
Big Lot Guatambu Residencial | José Geraldo Garla | 01/03/2000 Incorporacdo de Marilia
Empreendimentos Park/ empreendimentos
Imobiliarios LTDA imobiliarios;
162 lotes 5
construgio de
(condominio edificios; instalacdo e
horizontal) manutencdo elétrica
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Fiorotto e Polizel Residencial Aroeiras/ Fiorotto e Polizel 21/10/1999 Incorporacio de Birigui
S/CLTDA 1451 S/CLTDA empreendimentos
otes imobilidrios
(loteamento)
Imobilidria Residencial Gavea/ Welson Pontes 01/12/2003 Incorporacdo de Birigui
Gaivota S/C LTDA 1021 (também empreendimentos
otes proprietario da imobilidrios
(loteamento) Imobiliaria
Gaivota S/C
LTDA)
Imobiliaria Lago Residencial Ibiza/ Jamil Buchalla s.d. s.d. s.d.
Azul S/CLTDA 103 lotes
(loteamento)
Residencial Boa Vista/ Jamil Buchalla
649 lotes
(loteamento)
Imobiliaria Terra Alphaville/ Ewaldo Fiorotto s.d. S.. s..
Firme S/C LTDA Rodrigues
(esta empresa nio o2 lotes (também
existepmais) (loteamento) proprietario da
Imobiliaria Terra
Firme S/C LTDA)
Abitte Urbanismo Residencial Adisa s.i s.d. Incorporacdo de Penapolis
Birigui/ empreendimentos
; li4ri
471 lotes imobiliarios
(loteamento)
JFG Campo Bello/ Jamil Buchalla s.. S.. s..
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA 199 lotes
(loteamento)
J.S. - Arriaga Villa Lobos/ s.i 15/10/2015 Loteamento de Birigui
Imoveis LTDA 296 lotes iméveis préprios
(loteamento)
L.E. Birigui Residencial San Jamil Buchalla 01/08/2001 Compra e venda de Birigui
Empreendimentos Marino/ imoveis proprios;
Imobiliarios LTDA 5231 construgdo de
otes edificios;
(loteamento) incorporacdo de
empreendimentos
imobiliarios; aluguel
de iméveis préprios
Nelson Calixto Vila Chafariz/ Nelson Calixto s.. S.d. Birigui
Empreendimentos 2011 Empreendimentos
Imobiliarios LTDA otes Imobiliarios LTDA
(loteamento)
Parque Inglés/
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179 lotes

(loteamento)

Paez de Lima Sitio de Recreio Familia Silva s.. S.d. Marilia
Consultoria de Passaredo/ Nunes
Imoveis S/C LTDA 54 lotes
Damha Village Damha Birigui/ Polizel s.. Desenvolvimento de
Urbanizadora 3971 Participagdes empreendimentos
otes LTDA urbanisticos

(loteamento)

Tunes e Bersanete | Residencial Decolores/ Pedro Tunes s.. S.d. s..

SHELID 106 lotes

(loteamento)

Fonte: Secretaria Municipal de Obras de Birigui; Junta Comercial do Estado de Sao Paulo. Organizagdo: O autor.

As informacdes apresentadas foram obtidas nas paginas eletronicas da Junta Comercial
do Estado de Sao Paulo (JUCESP) e nos das proprias empresas, e por meio do contato
com agentes bem informados do setor privado (imobilidrias, agentes imobiliarios,
escritérios de contabilidade) e do publico (funcionarios da Prefeitura de Birigui, a partir
da solicitacdo destas informacgdes junto a Secretaria de Obras e a Secretaria de
Financas).

Um primeiro aspecto a ser ressaltado é que Birigui apresenta numero de espagos
residenciais fechados superior ao de empresas loteadoras, uma vez que existe empresas
responsaveis pela implanta¢do de mais de um empreendimento. E o caso das empresas:
Asturias Rae Imobiliaria LTDA, responsavel pelo Residencial Veneza e Alamoville; a
Imobiliaria Lago Azul S/C LTDA, responsavel pelo Residencial Ibiza e Boa Vista; e, por
fim, a Nelson Calixto Empreendimentos Imobilidrios LTDA, responsavel pelo Vila do
Chafariz e Parque das Arvores II (Parques Inglés).

Verifica-se que, em determinados casos, a propriedade do terreno no qual o espacgo
residencial fechado foi implantado é da prépria empresa. Entretanto, é importante
destacar que em alguns casos os proprietarios dos terrenos sao, também, grandes
empresarios que atuam em outros ramos da economia.

O empresario do setor imobilidrio e pecuarista Jamil Buchalla é proprietario dos
terrenos nos quais quatro espacos residenciais fechados foram implantados em Birigui:
Residenciais San Marino, Boa Vista, Ibiza e Campo Bello. Ewaldo Fiorotto Rodrigues é
proprietario do terreno no qual foi construido o Alphaville e também da Terra Firme
S/C LTDA, imobilidria responsavel por este empreendimento. Os empresarios José
Geraldo Garla, Pedro Tunes, Sebastiao Baceto e Welson Pontes sdo proprietarios dos
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terrenos ocupados respectivamente pelo Guatambu Residencial Park, Residencial
Decolores, Art Ville Il e Residencial Gavea. O empreendimento Sitio do Passaredo, a
partir do contato com antigo morador desse espaco residencial fechado, foi,
inicialmente, uma associacdo de moradores e o terreno ocupado pelo loteamento era de
propriedade da familia do fundador de Birigui, Nicolau da Silva Nunes.

O Village Damha, implantado pela Damha Urbanizadora, foi construido em terreno
pertencente a empresa Polizel Participacdes LTDA. No caso dos empreendimentos Villa
Lobos, Adisa Birigui e Portdo Azul II, ndo foi possivel conhecer o proprietario dos
terrenos, uma vez que essas informa¢des nao foram concedidas pela Prefeitura
Municipal de Birigui por meio do requerimento.

Observa-se, a partir da andlise do Quadro 2, que, embora exista empreendimentos mais
recentes, cuja data de aprovacao foi posterior a década de 2010, parte significativa dos
empreendimentos localizados em Birigui foi aprovada entre os anos 2000 e 2010, sendo
nove do total de 19 empreendimentos. Nao foi possivel levantar essa informagdo no caso
do Residencial Adisa e Villa Lobos, ainda em fase de execucao.

Em relacdo ao nimero de lotes dos empreendimentos, nota-se que o Residencial Boa
Vista, Residencial San Marino e o Village Damha Birigui sao aqueles que apresentam
maiores ndmeros de lotes. Estes empreendimentos apresentam, respectivamente 649
lotes, 523 lotes e 397 lotes. Grande parte dos empreendimentos apresentam nimero de
lotes baixo. Dentre aqueles que contam com menor numero destacam-se o Alamoville,
com 38 lotes, o Residencial Portao Azul II, com 45 lotes, o Sitio Recreio do Passaredo,
com 54 lotes e, por fim, o Alphaville com 82 lotes. Desta forma verifica-se em Birigui
uma mescla de empreendimentos de maior e menor porte.

A maior parte das empresas responsaveis pelos espacos residenciais fechados
localizados em Birigui possui suas respectivas sedes na cidade de Birigui. Dentre as 16
apresentadas, foi possivel obter informacdes acerca de 11, sendo que sete delas estao
sediadas em Birigui, duas em Marilia, uma em Penapolis e uma em Ribeirao Preto.

No que se refere as principais atividades desenvolvidas pelo conjunto de empresas
apresentadas, é possivel afirmar, a partir das informacgdes coletadas, que predomina a
incorporacdo de empreendimentos imobiliarios. Dentre as que realizam outros tipos de
atividades, a Polizel Participacdes LTDA apresentou o aluguel de imdveis proprios, o
holding de instituicdes nao financeiras e a compra e venda de imoveis. A Big Lot
Empreendimentos Imobiliarios LTDA apresenta, além da incorporagio de
empreendimentos imobilidrios, a construcdo de edificios e a instalagcdo e a manutengao
elétrica. L.E. Birigui Empreendimentos Imobilidrios LTDA tem como atividade compra e
venda de imoveis préprios; construcdo de edificio e aluguel de imoveis préprios.

Merece destaque a presenca da empresa Damha Urbanizadora, responsavel pelo
empreendimento Village Damha Birigui, sendo essa a Unica empresa de grande porte
atuante no mercado imobilidrio da cidade. A empresa compde o Grupo Encalso,
juntamente com outras empresas como a Encalso Construgdes, a Fazenda Bonanca e a
D’Energy Energia. O Grupo Encalso, fundado no ano de 1964, além de promover a
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implantacao de empreendimentos imobilidrios, atua também nas areas de engenharia
civil, concessdo de energia e no agronegdcio. O segmente “Village”, ao qual o
empreendimento de Birigui pertence, é destinado aos estratos médios.

E importante mencionar que o espaco residencial fechado Chacara Vila Verde nio foi
inserido no Quadro 2, pois foi um dos primeiros empreendimentos implantados e,
portanto, ndo foi possivel obter informacdes acerca da empresa loteadora ou do préprio
loteamento, uma vez que seu nome nao constava nas listas de informagdes fornecidas
pela Prefeitura Municipal de Birigui.

A Imagem 4 apresenta a evolucdo da delimitacdo urbana no periodo compreendido
entre 2000 e 2019, juntamente com a localizagdo dos espacos residenciais fechados.

Observa-se que, entre os anos de 2000 e 2010, com base nos censos demograficos
realizados pelo IBGE, sao pouco expressivas as alteracoes verificadas na delimitagdo
urbana de Birigui. E possivel notar uma expansio da delimitagio sobretudo nos setores
oeste e sul/ sudeste da cidade. No setor oeste, observa-se que os empreendimentos
estdo mais proximos do perimetro urbano do que os empreendimentos localizados nos
demais setores da cidade.

Imagem 4: Birigui, SP. Delimitacdo urbana entre os anos de 2000 e 2019
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Fonte: O autor.

188 GeoGraphos, vol. 14, nam. 2, 2023, pp. 169-197



Processo de autossegregacdo, dindmicas imobilidrias e agentes econ6micos: uma analise do caso de Birigui, Sdo Paulo, Brasil

Entre os anos de 2010 a 2019 (nova delimitacio dos setores urbanos, e,
consequentemente, da delimitacdo urbana proposta pelo IBGE), ocorreu nova
categorizacdo dos setores censitarios, classificados em: Nucleo Urbano, Area Urbana de
Alta Densidade de Edificagdes, Area Urbana de Baixa Densidade de Edificacdes, e Area
Rural (com aglomerados). Por conta dessas alterac¢des, os limites urbanos (delimitagao
urbana) para a cidade de Birigui apresentam alguns recuos nas delimitacdes das areas
sudoeste e sudeste, sendo alguns setores, agora, classificados como Areas Rurais, mas
que também apresentam algumas edificagcdes. Destacam-se, para estes casos, os setores
sul e, em menor intensidade, o setor oeste. O setor norte teve, no ano de 2019, a sua
delimitacdo urbana expandida neste dltimo intervalo temporal.

E importante ressaltar que alguns empreendimentos apresentados na Imagem 4 foram
implantados na década de 2010, sendo esses: o Village Damha Birigui, em 2013, no setor
sul; 0 Boa Vista, em 2017, no setor oeste; o Parque das Arvores II (Parque Inglés), em
2013, no setor oeste; o Art Ville II, em 2015, no setor norte; o Campo Bello, em 2014, no
setor norte; e, por fim, os empreendimentos Villa Lobos (setor noroeste) e Adisa Birigui
(setor norte), que, embora ndo tenha sido possivel obter informacoes acerca de suas
respectivas datas de aprovacao, sabe-se, por meio da realizacao de trabalhos de campo,
que ainda nao foram finalizados.

Sintetizando, considerando os espacos residenciais fechados implantados a partir de
2010, observa-se que todos estdo em areas que no ano de 2000 ja faziam parte da
delimitacdo estabelecida pelo perimetro urbano de Birigui, de acordo com os Censos
Demograficos realizados pelo IBGE.

Com excecao do Guatambu Residencial Park, aprovado no ano de 2000 e da Chacara Vila
Verde (por ser um empreendimento antigo, como anteriormente explicitado, ndo foi
possivel obter a data de aprovacao), todos os espacos residenciais fechados de Birigui
foram implantados em areas, que, no ano de 2000, ja estavam abarcadas pela
delimitacdo urbana estabelecida pelo perimetro.

O Guatambu Residencial Park permanece fora dos limites desta delimitacdo, enquanto
que a Chacara Vila Verde foi incorporada na delimitagdo de 2019. Entretanto, observa-
se que a delimitacao urbana foi estendida no setor oeste da cidade, area que concentra
cinco espacos residenciais fechados, mostrando que essa ampliacdo pode ter relagdo
com os processos de aprovacdo e implantacdo dos empreendimentos, o que sugere
possiveis articulagdes entre capital incorporador e poder publico municipal.

A partir das Imagems 3 e 4, é possivel observar, ainda, que o Campo Bello, o Villa Lobos
e o Adisa Birigui, aprovados recentemente, foram implantados em areas internas a
delimitagdo urbana de 2000, mas que nao sao preenchidas nem pelo tecido urbano e
nem pela malha urbana de Birigui. Sdo areas desprovidas de arruamentos e de
edificacdes. De acordo com o arquiteto da empresa DE Projetos, Diego Domingues, essa
area é constituida por terras “estocadas” pelos empreendedores imobilidrios, que visam,
no futuro, investir na construcao de espacos residenciais fechados.
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A Imagem 5, a seguir, apresenta a evolucao da mancha urbana de Birigui, em conjunto
com a localizacdo dos espacos residenciais fechados separados de acordo com os
periodos nos quais foram aprovados. Esta representacao possibilita identificar como a
implantacao destes empreendimentos contribuiu para a evolug¢ao da mancha urbana,
avaliando se foram construidos em areas ja ocupadas pela mancha ou nao.

Analisando a Imagem 5, verifica-se o processo de expansao da mancha urbana de Birigui
desde a década de 1930 até o periodo atual. E possivel observar que até 1930, ela estava
restrita apenas a regido central e pericentral da cidade. O intervalo subsequente, que
compreende o periodo de 1930 até 1985, apresentou maior crescimento da mancha
urbana, estendida em todas as direcdes, sobretudo no sentido leste, oeste e sul e
sudoeste.

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

Constata-se, também, que grande parte dos espacgos residenciais fechados de Birigui
foram aprovados até o ano de 2005. A expansao das manchas urbanas até 2000 e entre
2000 e 2020 ocorreu de modo predominante em areas nas quais grande parte dos
empreendimentos aprovados foram implantados, sendo que somente o Sitio Recreio do
Passaredo, no setor noroeste, foi implantado em area urbana loteada antes de 1985.

Parcela significativa dos empreendimentos aprovados até 2005 estdo localizados no
setor noroeste de Birigui, em areas de expansdo da mancha urbana até 2000. Desta
forma, afirma-se que estes espacos residenciais fechados constituiram importante fator
para a consolidacdo da expansao territorial urbana neste setor da cidade.
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Imagem 5. Birigui. Espacos residenciais fechados (ERFs) implantados até 2005 e até
2020 sobrepostos a mancha urbana
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Fonte: O autor.

Verifica-se, entdo, que os espacos residenciais fechados mais recentes, loteados entre
2005 e 2020, foram implantados na mancha urbana expandida entre 2000 e 2020,
enquanto que alguns empreendimentos aprovados e implantados até 2005, porém
depois dos anos 2000, também foram implantados em areas de expansao mais recente
da mancha urbana. Portanto, este conjunto de empreendimentos, concentrados
principalmente nos setores norte e oeste de Birigui, foram determinantes para a
consolidacdo da atual mancha urbana.

As fotografias 1 e 2 consistem em registros fotograficos, realizados em trabalhos de
campo, da fachada dos espacos residenciais fechados Village Damha e Parque das
Arvores II (Parque Inglés), respectivamente. O primeiro esté localizado no setor sul de
Birigui, enquanto o segundo, no setor oeste e proximo as rodovias Marechal Rondon e
Senador Teotdnio Vilela.
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Fotografia 1. Birigui. Village Damha. 2020

Fonte: Trabalho de campo, 2020.

De acordo com informagdes obtidas com funcionarios da Prefeitura Municipal de
Aracatuba, o projeto inicial do empreendimento Village Damha visava sua implantagao
na cidade de Aracgatuba. Entretanto, em decorréncia de uma série de fatores que nao
foram explicitados, a constru¢do do espac¢o residencial fechado em Aracatuba se
encontrou inviabilizada. Desta forma, a empresa optou pela sua implanta¢do em Birigui.

Fotografia 2. Birigui. Parque das Arvores II (Parque Inglés). 2020

Fonte: Trabalho de campo, 2020.
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A Imagem 6 apresenta a localizacdo dos espacos residenciais fechados de acordo com a
data de aprovagdo (Mapa A), juntamente com a média dos setores censitarios que
indicam, em niveis de inclusdo/exclusao social, os indicadores demograficos,
socioambientais, econdmicos e educacionais de Birigui (Mapa B). A Imagem 7 apresenta
os indicadores socioespaciais de renda e educacio. E importante ressaltar que o mapa
sintese, na Imagem 6 e os mapas contidos na Imagem 7 foram elaborados com base nos
dados dos setores censitarios coletados e disponibilizados pelo IBGE, referente ao Censo
Demografico de 2010, destacando que existiam dados disponiveis somente para o
referido ano.

Imagem 6. Birigui. Localizacdo dos espacgos residenciais fechados de acordo com a data
de aprovacao e sintese dos indiciadores socioespaciais
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Fonte: O autor.

Tomando como referéncia apenas os espacos residenciais fechados aprovados até o ano
de 2010, ao qual os dados se referem, observa-se, na Imagem 8, que as areas noroeste e
oeste concentravam, no ano de 2010, maior nimero de empreendimentos. Neste
periodo, no setor noroeste estavam implantados o Sitio Recreio do Passaredo,
Alphaville, Residencial Ibiza, Residencial Gavea, Residencial Alamoville e Residencial
Portao Azul I, enquanto que a area oeste contava com os emprendimentos Residencial
Veneza, Residencial Decolores e Vila do Chafariz. Observando estas areas na Imagem 8,
verifica-se que os espacos residenciais fechados estdo localizados em setores de
inclusdo social e baixa exclusdo social.

Comparando a Imagem 6, que contém a localizacdo dos espacos residenciais fechados,
com os mapas contidos na Imagem 7, que apresenta os indicadores socioespaciais de
educacdo e renda, observa-se que as areas onde havia, em 2010, maior presenca destes
empreendimentos, as areas oeste e noroeste, ha maior concentracao de renda, enquanto
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a area norte, que atualmente concentra numero importante de empreendimentos,
apresentava, naquele periodo, concentracao de baixos rendimentos.

Por outro lado, é possivel constatar, também, que havia presenca de poucos setores
censitarios com baixas concentracdes de renda localizados préximos aos setores com
maior concentragdo. Desta forma, pode-se afirmar que Birigui apresentava setores com
concentracdes mais elevadas de alto e baixos rendimentos, principalmente na area
noroeste, revelando que os espagos residenciais fechados de mais alto padrado estavam
e ainda estao localizados préximos a bairros populares de menor renda, como destacado
por Magrini (2013).

Imagem 7. Birigui, SP. Indicadores socioespaciais: renda e educacgao. IBGE (2010)
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Portanto, as areas da cidade que apresentava, no ano de 2010, maior concentragdo de
renda corresponde, atualmente, a areas nas quais novos espacos residenciais fechados
foram implantados, sendo estas as por¢des noroeste e oeste de Birigui. Sdo os casos dos
emprendimentos Residencial Boa Vista e Parque Inglés, na area oeste e o Villa Lobos, na
area noroeste.

Entretanto, é importante destacar que a area norte de Birigui, proxima a area noroeste,
tem, atualmente, trés empreendimentos de mais alto padrao em fase de implantacao.
Esta area, de acordo com o agente imobiliario Roberto Haddad, funcionario da Haddad
Iméveis, é bastante procurada, também, para a implantacio de empreendimentos
populares. Portanto, atualmente, as areas centro, oeste e noroeste de Birigui, sendo as
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duas ultimas ocupadas por espacos residenciais fechados, possuem a tendéncia de
concentracao de renda mais alta.

6. CONSIDERACOES FINAIS

Em Birigui, o processo de autossegregacao se intensifica, por meio do crescimento no
numero de espacgos residenciais fechados aprovados, sobretudo a partir da década de
2000. Foi possivel constatar que alguns setores da cidade atraem, de forma mais
acentuada, a implantagdo destes empreendimentos, como sao os casos do setor norte,
noroeste e oeste, sendo que no ultimo estdo localizadas as saidas para os eixos que
interligam Birigui com Aracgatuba, sendo esses a rodovia Marechal Rondon e Senador
Teotonio Vilela. Desta forma, pode-se afirmar que esses eixos se constituem em
importantes vetores de expansao urbana.

As empresas atuantes no mercado imobiliario de Birigui estao predominantemente
sediadas na propria cidade e sao de capital local, sendo importante reforcar que muitos
empresarios locais estabelecem parcerias com empreendedores imobiliarios, mesmo
que ndo resultem em um numero expressivo de empreendimentos implantados. Foi
possivel verificar, também a presenca de grandes empresarios e proprietarios de terras
atuando no mercado por meio da criagao de parcerias com o capital incorporador.

O fato de existir poucas empresas responsaveis pela implantacdo de mais do que um
espaco residencial fechado, sugere, portanto, uma intensa concorréncia, tendo em vista
que ndo existe uma grande empresa que atue como agente hegemonico, controlando o
lancamento de empreendimentos e o mercado de terras. Neste sentido, as empresas
buscam diferenciar seus produtos “agregando novos valores”, como ressaltado nas
entrevistas, no intuito de se sobressairem em relacdo aos concorrentes.

A partir das narrativas expressadas nas entrevistas, verifica-se que o setor norte se
encontra mais adequado a implantacdo de novos empreendimentos, em decorréncia de
fatores atrelados a infraestrutura urbana. Contata-se, também a partir dos discursos,
que os interesses das empresas incorporadoras e loteadoras sao majoritariamente
atendidos pelo poder publico, enquanto os interesses populares sdo desconsiderados
nas tomadas de decisoes.

Desta forma, pode-se afirmar que as a¢des do capital privado, por meio da criacao de
espagos residenciais fechados, resultam em altera¢des nas legislagdes municipais e em
normas de parcelamento do solo. Estes aspectos revelam, portanto, que os interesses
privados sdo responsaveis pela producao do espaco urbano na medida em que orientam
a expansdo urbana, por meio de ampliagdes no perimetro urbano, por exemplo, e
promovem alteragdes no ambiente construido e na estruturagdo urbana.
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