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RESUMO

A expansao recente da producgdo imobiliaria, ndo sO residencial promovida pela
conjugacdo de crescimento econdmico, do emprego e da renda das camadas
assalariadas, expansao do crédito, reformas institucionais e programas publicos de
acesso a moradia, bem como pelas transformag¢des mais estruturais na organizagéo
dos capitais imobiliarios, (como por exemplo, com a abertura de capitais ligados a
este ramo da produc¢do na bolsa de valores) tem impactado as condi¢cdes de oferta e
0 consumo de tais bens, seus precos, localizacdes e agentes de sua produgdo. A
andlise aqui proposta sera conduzida pelo recorte temporal definido entre o final dos
anos de 1990 e a primeira década dos anos 2000, com énfase nas resultantes
espaciais intraurbanas do funcionamento do mercado imobiliario local. Serdo
considerados 0s elementos proprios da producdo do ambiente construido urbano
(suas mudancas e permanéncias), buscando extrair elementos que nos ajude
entender como tem se dado este processo na cidade de Ribeirdo Preto utilizando-se
de dados de ofertas imobiliarias, entrevistas com agentes imobiliarios diversos.

Palavras-Chave: Mercado Fundiario, Cidades Médias, Producdo do Espago e
Ribeirdo Preto.

THE FOUNDATIONAL MARKET IN RIBEIRAO PRETO / SP: PROCESSES AND
AGENTS, PRICES AND LOCATIONS.

ABSTRACT

The recent expansion of real estate production, not only by the combination of
economic growth, employment and income of wage-earners, credit expansion,
institutional reforms and public housing access programs, as well as more structural
changes in the organization of capital (Such as the opening of capital linked to this
branch of production on the stock exchange) has impacted the supply and
consumption conditions of these goods, their prices, locations and agents of their
production. The analysis proposed here will be driven by the temporal cut between
the late 1990s and the first decade of the 2000s, with emphasis on spatial intra-urban
outcomes of the functioning of the local real estate market. It will be considered the
proper elements of the production of the built urban environment (its changes and
permanence’s), seeking to extract elements that help us understand how this
process has occurred in the city of Ribeirdo Preto, different between the two cities,
using data from offers Real estate, interviews with various real estate agents.

Keywords: Land Market, Medium Cities, Space Production and Ribeirdo Preto.

INTRODUCAO

E possivel verificar nos Ultimos doze anos, algumas particularidades do mercado imobiliario
brasileiro com a abertura de capitais imobiliarios nas bolsas de valores, entrada de
investimentos estrangeiros neste mercado, atuacdo de empresas, antes exclusivas em
metropoles, deslocando-se para cidades médias.
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Neste caso, serdo apresentados alguns resultados da pesquisa em andamento sobre o mercado
imobiliario na cidade de Ribeirdo Preto, tomando como pano de fundo e orientacéo tedrica
discusséo da producdo do espaco urbano e os agentes incorporadores que atuam em diferentes
escalas, tendo como principal base empirica para tal andlise os precos dos andncios imobiliarios
referentes a terrenos urbanos.

A andlise do mercado imobiliario que propomos € a referente a producdo imobilidria e seus
rebatimentos sobre o espago urbano na escala intraurbana, tendo a cidade de Ribeirdo Preto/SP
como objeto de observacdo para a realizacdo de tal investigacdo, identificando os processos,
agentes e resultados espaciais de suas ac¢oes.

Para tanto focaremos o presente texto na andlise no mercado de terras urbanas, por avaliarmos
gue sao os dados mais completos dentre todos eles e que irdo nos proporcionar uma analise mais
rica e segura da cidade em questdo. Além disso, tomamos como pressuposto aqui a terra como
principal “nd” a ser analisada ao se trabalhar a produgéo imobilidria e a produgdo do espacgo
urbano, pois no Brasil a terra continua a situar no centro do conflito social, ela ndo s6 alimenta, mas
também aprofunda a desigualdade. (MARICATO, 2014)

Contudo procuraremos primeiro apontar e explicar como foram desenvolvidos os procedimentos
metodoldgicos da pesquisa que resultaram no banco de dados dos precos das ofertas de terrenos
urbanos da cidade de Ribeirdo Preto.

Posteriormente a apresentacao da cidades, bem como alguns dados fundamentais para entende-la,
procuraremos realizar uma andlise critica em relagdo ao papel do mercado imobiliario na producéo
do espaco urbano da cidade em questéo, para tanto, focaremos nossa analise em dois pares de
temas a serem analisados, primeiramente 0s processos e 0s agentes envolvidos na produgéo e
transformagao do espaco urbano ao longo dos anos que contribuiram para o cenario da realidade
atual e também os precos e localizagdes dos diferentes espacos.

APRESENTACAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO

Ribeirdo Preto € um municipio brasileiro do estado de S&o Paulo, Regido Sudeste do pais.
Pertence & Mesorregido e Microrregido de Ribeirdo Preto, localizando-se a noroeste da capital
do estado (Figura 1). Segundo o IBGE o municipio ocupa uma area de 650,366 km2, sendo que
127,309 km2 estdo em perimetro urbano e os 523,051 km?2 restantes constituem sua zona rural.

Figura 1. Ribeirdo Preto. Localizagcdo do municipio no Estado de S&o Paulo. 2015.
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Em 2010 a populacdo total de Ribeirdo Preto foi contabilizada
pelo IBGE em 603.774 habitantes. A cidade foi a que mais cresceu entre as maiores
do Estado de Séo Paulo e também a terceira que mais evoluiu entre as 30 maiores cidades
do Brasil, sendo superada apenas por Salvador e Manaus, segundo informac¢8es do senso do
IBGE 2010, e apresentado por Barcella (2015) (Quadro 1). Também a taxa de urbanizacéo,
Quadro 2, apresenta-se sistematicamente superior a do Estado de Sao Paulo.

Quadro 1. Ribeirdo Preto. Crescimento populacional no municipio. 1980 a 2010.

Ano Populacédo residente

Urbana Rural Total
1980 306.837 10.081 316.918
1991 424.311 9.831 434.142
2000 502.002 2.160 504.162
2010 602.061 1.713 603.774

Fonte: Dados do senso de 2010 do IBGE; Elaboracdo: BARCELLA (2015)

Quadro 2. Ribeirdo Preto. Taxa de urbanizagdo do municipio. 1980 a 2010.

Taxa de Urbanizagao 1980 1991 2000 2010
Estado de Sdo Paulo 88,64 92,72 93,41 95,94
Ribeirdo Preto 96,81 97,74 99,57 99,72

Fonte: Dados do senso de 2010 do IBGE; Elaboragdo: BARCELLA (2015)

O processo de produc¢édo da cidade se transforma a partir da década de 1980, compreendendo
a acentuacdo das tendéncias ja& em curso nas décadas anteriores e conformando novas
dindmicas que rearticulam préticas espaciais dos agentes econdmicos através da producédo e
ressignificacdo dos espacos da cidade (ABREU, 2014).

E importante chamar a atencdo para producdo cada vez mais seletiva e diferenciada dos
espacgos de residéncia e consumo, seja com a producdo de espacos residenciais fechados,
seja pela construcdo de conjuntos habitacionais. Ademais, este momento demarca a criacéo de
novos eixos comerciais especializados ou nao e de shopping centers (SPOSITO, 2004).

De acordo com Figueira (2013), em Ribeirdo Preto, destaca-se o conjunto de transformacdes
urbanas em curso durante as Ultimas décadas do século XX e inicio do século XIX. Estas
transformacBes conduzem a expansédo territorial da cidade, marcadamente acentuada pelas
novas formas de habitat urbano, como condominios fechados e edificios de alto padréo.
Ademais, sinaliza para o carater processual constituido em Ribeirdo Preto durante as décadas
de 1980 e 1990 com a extensdo dos servicos as éareas fora do centro comercial
tradicional/histérico, emergindo assim novas centralidades em avenidas, tal como Avenida
Presidente Vargas ou mesmo pelo Ribeirdo Shopping e pelo Novo Shopping.

Neste sentido, a apreensédo destes processos de producdo de novos espacos deve, de acordo
com Sposito (2004), considerar também sua articulacdo com o espago previamente existente.

Esse conjunto de mudancas — degradacgdo do centro principal, implantacéo
de novos espacos de consumo - ndo substitui, completamente, a ldgica que
orientava a estruturacdo das cidades no periodo anterior, uma légica de
expansdo urbana continua, com estrutura do tipo centro-periferia, com
emergéncia de subcentros etc. Ao contrario, a nova logica sobrepde-se as
anteriores, com elas se articula, de forma muitas vezes contraditéria, gerando
uma dindmica de estruturagdo muito mais complexa. (SPOSITO, 2004, P.
234).

Assim, é preciso reconhecer a necessidade de se considerar a evolugdo e génese, nunca
linear, dos processos de producdo do espac¢o, como um limiar analitico para compreensao das
mudancas que se estabelecem nos contetdos econdmicos, sociais e politicos do espaco.

Tal como sugerido por Abreu (2014), deste modo, ao tratar a cidade de Ribeirdo Preto
consideramos como eixo central a tendéncia crescente a periferizagdo durante o século XX
(Figura 2), reconhecendo-a como resultado de determinagbes ancoradas num conjunto de
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mudancas estruturais que passam a estar presentes em diferentes cidades da complexa rede
urbana brasileira.

Figura 2. Ribeirdo Preto. Expansé&o urbana. 1930-2009.
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Como é possivel observar na Figura 2, os espacos ocupados de 1996 a 2013 na zona sul e
sudeste da cidade sdo espacos marcados em sua maioria pela autossegregacdo, espaco
caracteristico da ocupagéo pela populacdo de alta renda com proliferagdo de residenciais
fechados e grandes empreendimentos verticalizados.

O MERCADO IMOBILIARIO DE RIBEIRAO PRETO: PRODUZINDO ESPACOS E CRIANDO
DIFERENCIACOES.

A cidade de Ribeirdo Preto/SP assim como diversas outras cidades médias do Brasil
vivenciaram na década de 2005 a 2014 um verdadeiro boom imobiliario, tal processo veio a
ocorrer por uma conjuntura complexa de fatores, como o crescimento econémico do pais, a
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maior importancia do setor imobiliario na economia nacional, o aumento de crédito e o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e a abertura de capital das grandes construtoras
e incorporadoras nacionais na bolsa de valores.

Segundo Paiva (2007), o mercado imobiliario brasileiro passou por profundas modificacbes a
partir da reorientacdo para segmentos de classe de mais baixa renda, com a ampliacdo do
crédito disponibilizado a producdo e ao consumo de bens imdveis residenciais, a abertura de
capitais de diversas empresas que participam do circuito imobiliario na bolsa de valores (o que
ampliou até o alcance espacial de mercado para suas atuacdes) e alteracdes de institucionais
e de legislagao que passaram a dar maiores garantias as operacgdes imobiliarias.

Mediante a esta conjuntura ocorreu um aumento da compra de terrenos por essas empresas
que naguele momento passaram a ampliar seus land bank (Bancos de Terras) mantendo-os
sem uso, aguardando valorizag&o.

Para as empresas de capital aberto, os bancos de terras representaram também uma garantia
de maior seguranca e rentabilidade aos investidores (FIX, 2011). Pois eles representam o
patriménio fisico das incorporadoras e também é a promessa de producao futura.

Contudo, foi possivel verificar nesse momento, segundo Shimbo (2010), é nesse momento de
abertura de capital e formacdo de estoques de terras, os land banks, trouxe para o mercado
imobiliario uma ampliagdo geogréfica das grandes construtoras e incorporadoras,
extrapolando-se o eixo Rio-Sao Paulo e abrangendo terrenos em areas para além das regifes
metropolitanas dos estados citados e nas capitais de outros estados brasileiros.

Segundo Shimbo (2010), em junho de 2008, a empresa de capital aberto com grande atuacdo
no PMCMV, apresentava 48% dos terrenos adquiridos nas regiées metropolitanas e outras
52% se localizavam em outras regides dos estados em buscas de novas éreas.

Assumindo a perspectiva de Fix (2011), onde a autora ressalta que cada vez mais as
incorporadoras que possuem capital aberto na Bolsa de Valores tém adquirido terrenos que se
localizam fora das areas metropolitanas e grandes centros, sendo as cidades médias os novos
alvos destes investimentos nessa nova fase do setor imobiliario, em que as empresas de
capital aberto na bolsa de valores realizam verdadeiras corridas com o objetivo de aumentar
seus estoques de terras.

As empresas que pretendiam abrir capital e aquelas ja listadas na bolsa
passaram a aumentar significativamente o estoque de terras, em parte como
modo de convencer os investidores de que seria possivel conseguir o Valor
Geral de Vendas (VGV) prometido nas ofertas de a¢cdes. Em consequéncia,
a competicdo entre as empresas gerou o aumento do preco do solo,
motivando a busca por terrenos mais distantes dos principais centros urbanos
ou em outros municipios e estados. A expansdo em dire¢ao as periferias (ou,
inclusive, areas rurais), as cidades médias e as fronteiras agricolas parece
estar promovendo mudancas importantes na rede de cidades brasileiras (FIX,
2011, p.138).

Portanto, com o boom imobiliario vivido no Brasil na Ultima década e o ganho de importancia
das cidades médias junto a conjuntura do mercado imobiliario nacional a cidade de Ribeirdo
Preto surgiu como um grande polo de investimentos neste setor, mas que possui muitas
particularidades que merecem nossa atengdo, quanto aos agentes imobiliarios envolvidos, os

processos desencadeados, 0s precos praticados e as localizacdes.

PROCESSOS E AGENTES

Neste momento a atencdo se volta para o mercado imobilidrio em Ribeirdo Preto, seus
agentes, processos e trajetdria ao longo dos Ultimos anos em particular. Para tanto a andlise
teve como base os trabalhos de campo realizados na cidade, nas entrevistas realizadas com
agentes e especialistas envolvidos com o mercado imobiliario local, na observacdo direta da
cidade e na bibliografia ja produzida.
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E possivel observar na segunda metade da década de 1990 em Ribeirdo o surgimento de
novos corredores verticais em funcé@o dos vetores sul, sudeste e leste, vetores de crescimentos
da cidade com a ampliacao das edificacdes comerciais. Com isso ocorre a atracdo de diversos
empreendimentos verticais residenciais para seu entorno. Naquele momento varios projetos
urbanos foram elaborados nesse vetor para a valorizacao das areas que ja faziam parte do
banco de terras das grandes construtoras e incorporadoras locais (BEZZON, 2002).

E neste contexto de expansdo da producdo imobiliario e busca por novas areas, que surge na
cidade no final dos anos 1990 e comeco de 2000 o conjunto de empreendimentos que
futuramente teria 0 metro quadrado mais caro da cidade, “simbolo” da habitacdo de alto
padrdo, e cartdo postal de Ribeirdo Preto, a Avenida Prof. Jodo Filza, e seu entorno e
seguimento, que futuramente seria denominado como Alto da Filza.

Neste sentido, apoiados na definicdo de Melazzo (2013), o mercado imobiliario é reconhecido
como lugar econdmico da valorizacdo de capitais especificos. E nele que se realizam
transacGes de compra e venda de iméveis — edificados ou ndo - e que em sua dindmica
evidencia uma organizacdo peculiar, ancorada nas formas de reproducdo do -capital,
demarcadas no tempo e no espaco, associadas aos momentos de transformacdes internas da
cidade.

Melazzo (2013) aborda estas questbes tendo em vista a formacédo e consolidagéo de capitais
gue se lancam a concorréncia, com fortes imbricagdes com os processos de planejamento e
gestdo do solo urbano, seja por meio da legislacdo urbanistica, com a ampliacdo dos
perimetros urbanos, consubstanciando na transformacdo continua dos usos do solo
agricola em urbano ou ainda na permanente presenca de grandes vazios urbanos, bem
como na intensiva e permanente comercializagdo de terrenos.

O conjunto de agentes relacionados a producdo do espaco urbano naquele momento, as
confluéncias e sinergias com o poder publico, com alteracbes de legislacdo, e planejamento
privado em espagos publicos, fez da cidade uma espécie de “maquina imobiliaria de
crescimento”. Uma organizagdo empresarial voltada a aumentar o volume de renda agregada
por meio da intensificacdo da utilizagcao da terra. Esses promotores imobiliarios procuram influir
sobre o mercado, a valorizagao imobiliaria e os investimentos publicos, caracteristicas tipicas
dos agentes imobiliarios estruturais, pois sdo agentes que ndo apenas procuram prever o
futuro na base da especulacao para tomar suas decisfes, mas também intervém para altera-lo,
modificando as condi¢des que estruturam o mercado (FIX, 2007, p. 24-25).

A estratégia é criar rendas diferenciais, por meio da influéncia na arena de
tomada de decisfes que trazem vantagens a uma regido em relagdo a outra,
como a realizacdo de obras publicas, a oferta de subsidios, as alteragées no
zoneamento, a elaboragédo de planos etc. (FIX, 2007, p.25).

Todo o vetor de valorizagéo localizado ao sul da cidade de Ribeirdo Preto foi fruto de uma
operacdo orquestrada pelo capital incorporador local junto ao poder publico (prefeitura
municipal). Estas a¢bes, pensadas através da complexidade das légicas de valorizagdo do
capital integradas quando associadas as l6gicas da producgdo do espaco urbano relacionam-se
aos processos de expanséo e crescimento das cidades, assim como, da mudanca dos usos do
solo, das densidades populacionais e construtivas e pelos movimentos de
valorizacdo/desvalorizacdo de &reas pelo mercado (MELAZZO, 2013, p. 29).

A Avenida Jodo Filza fica localizada a aproximadamente quinhentos metros do Ribeirdo
Shopping e sofreu grande “valorizacdo” pela construcdo deste equipamento comercial.
Segundo Villa (2008), ela foi fruto de uma operacédo entre empreendedores do Shopping Santa
Ursula e a Congregacdo das Irmas Ursulinas, proprietarias dos terrenos na época. Foi neste
espago que se consolidaram as edificacdes verticalizadas voltadas para a elite ribeirdo pretana
e regido.

De acordo com Villa (2008), é importante destacar que varias alteracdes foram necessarias na
legislacéo local a fim de viabilizar melhores indices de aproveitamento das areas, alteracdes
essas sempre indo de acordo com os interesses dos empreendedores.
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Como foi uma area projetada, os terrenos dos edificios sdo bem mais amplos que os terrenos
da area do quadrilatero central. Além disso, no processo de negociacao, foi destinada uma
parcela da gleba de terras para preservacdo de areas verdes, local este que recebeu um
tratamento paisagistico que acabou por valorizar mais ainda o local e os empreendimentos
(VILLA, 2008).

E no contexto destes empreendimentos e responsaveis por eles que passam a atuar com mais
forca e crescer aquelas que seriam as grandes e principais construtoras e incorporadoras da
cidade, ou seja, de capital local, que vao focar sua atuacdo em empreendimentos voltados para
0 publico de alta renda. S&o elas a COPEMA, Pereira Alvin, Stéfane Nogueira, Habiarte Barc.

Tais empresas surgiram no comeco dos anos 1990. Naquele momento elas surgiram com
empreendimentos de pequeno e médio porte, com atuagdo mais discreta. Porém, com a
consolidacdo da avenida Prof. Jodo Filza elas cresceram e se profissionalizaram, com o
planejamento de atender o publico de alta renda, com edificagdes imponentes e de grande
porte.

De acordo com Villa (2008), nota-se ainda que a partir de 2005, o mercado imobiliario ribeirdo
pretano iniciou um processo de atragdo de empresas de capital extralocal, como é o caso da
Chemin Construtora, Rossi e da Arco, reforcando a ideia de que o mercado imobiliario na
cidade estava em processo de expansdo. Neste contexto surge um novo tipo de negdcio: a
parceria entre grandes construtoras de fora da cidade com as construtoras locais ainda
emergentes, como Klabin Segall e a COPEMA, Adolpho Lindenber e a Habiarte Barc, Camargo
Correia e Perplam empreendimentos.

A partir de informag¢Bes conseguidas por meio de entrevistas realizadas com diretores e
representantes das empresas, Habiart Barc, COPEMA e Perplan foi possivel constatar que
com o mercado imobilidrio aquecido e em expanséo a partir de 2007 a cidade tornou-se um
alvo de grandes investimentos de importantes incorporadoras do pais. Tais investimentos sédo
explicados em grande parte pela abertura de capital na bolsa de valores destas incorporadoras
nos anos de 2007 e 2008, resultando em uma “corrida” das incorporadoras de grande porte
para formar landbanks, com o objetivo de dar sustentacdo as suas pretensdes de crescimento
futuro e lancar ativos na bolsa de valores.

As grandes incorporadoras nesse periodo ndo vao mais atuar necessariamente na cidade por
meio de parceria com as locais como em outro momento. Elas vao para a cidade com a
finalidade de adquirir bancos de terras e investir em seus proprios empreendimentos, ou seja,
destinam investimentos na cidade para ser mais uma concorréncia para as construtoras e
incorporadoras locais, entretanto, ainda € possivel observar algumas parceiras entre empresas
locais e extralocais (BARCELLA, 2015).

Segundo informac¢des extraidas das entrevistas realizadas com os profissionais que atuam
nesse seguimento na cidade de Ribeirdo Preto, durante os trabalhos de campo, no periodo de
abertura na bolsa de valores as grandes incorporadoras chegaram a cidade com a finalidade
de adquirir muitos bancos de terras e tornar Ribeirdo Preto um “polo” de seus investimentos.

Naquele periodo algumas construtoras locais que nasceram no comeco da década de 1990 e
emergiram no come¢o e metade dos anos 2000 com atuacéo visando o mercado de alta renda,
como a Habiarte Barc, Pereira Alvin, COPEMA e Stéfani Nogueira passaram a ter uma
estrutura de grande empresa, com profissionais altamente qualificados, apresentando um
diferencial em relacdo as empresas de capital extralocal: elas nasceram em Ribeirdo Preto, o
que Ihes propiciava conhecer ndo s6 o mercado, mais também, e até mais importante, as areas
diferenciadas da cidade, vetores de valorizacdo, seus proprietarios e também a demanda
potencial local e regional (BARCELLA, 2015).

Em uma das entrevistas com um importante agente imobiliario de uma das maiores imobiliarias
da cidade, a Forte Guimaraes, foi relatado que naquele momento ele negociou com varios
representantes destas importantes incorporadoras, muitos deles que nunca haviam trabalhado
até entao no setor imobiliario. Tratava-se de profissionais que possuiam experiéncia na area de
telecomunicacdes, bancos, mercado automobilistico etc. sem experiéncia na area imobiliaria e
com profundo desconhecimento sobre a propria cidade de Ribeirdo Preto, mas que eram
absorvidos, dado aquecimento imobiliario do momento.
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[...]Jo que aconteceu foi que tiveram que contratar, e sairam contratando
muito, se era engenheiro estava contratado e assim em outros seguimentos
entdo chegava o cara aqui eu sou o0 novo gerente de vendas da Empresa X e
eu trabalhava na Vivo, com a Tenda por exemplo eu ndo consegui falar com
0 mesmo diretor de vendas mais de uma vez trocava sempre, o passe do
bom profissional nessa época valia muito dinheiro, e hoje o mercado esta
muito mais profissional esses que ndo deram certo foi dado linha neles, o
mercado enxugou e ficou s6 os profissionais. (Jodo Forte Guimaraes, gerente
chefe da imobiliaria Fortes Guimaraes).

Segundo os profissionais que trabalham nas construtoras e incorporadoras locais, todos os terrenos e
areas ainda nao parceladas do “vetor de valorizagao” da cidade, ou seja, avenida Prof. Jodo Filza e sua
continuagao conhecida como “Alto da Fiuza”, bem como grande parte da area Sul e Sudeste proximas
ao Iguatemi Shopping, pertencem as construtoras e incorporadoras locais da cidade.

Sé&o areas gue pertenciam em sua maioria a grandes latifundiarios que acabaram por negociar também
com as construtoras e incorporadoras locais. De acordo com os profissionais entrevistados, a diferenca
fundamental na aquisicéio destas terras foi o fato deles ja saberem a quem pertenciam tais terras e como
negociar com seus proprietarios. Ajudou neste processo o fato de aqueles proprietarios de terras
possuirem apartamentos em empreendimentos das construtoras e incorporadoras, sendo que foram
relatados casos de negociacfes do tipo permuta de iméveis (BARCELLA, 2015).

Com todas as particularidades envolvidas no mercado imobili&rio de Ribeirdo Preto no que tange a alta
renda, as grandes incorporadoras de capital aberto que chegaram na cidade visando atuar nesse
seguimento ndo obtiveram 0 sucesso esperado. Por exemplo, a Rossi, que segundo esses mesmos
profissionais que entrevistamos, chegou a cidade com muito capital para investir, comprando varios
terrenos e construindo alguns empreendimentos visando esse publico de alta renda, ndo obteve o
sucesso esperado. Algum tempo depois se retirou da cidade, vendendo alguns de seus bancos de
terras por precos até menores do que havia pago, segundo Joao Guimardes dono da imobiliaria Forte
Guimaraes.

Nos dltimos anos a Rossi voltou a atuar na cidade, por meio de parcerias, no caso com uma empresa
chamada WTB, onde realizamos algumas entrevistas. Tal parceria funciona basicamente em duas
frentes, a Rossi possui 0s recursos capitalizados na bolsa de valores e a WTB exerce de certa forma
uma consultoria, por ser uma empresa local com profissionais especializados, possuindo o
conhecimento do local e do publico. Mesmo assim, os empreendimentos que eles tém projetado ndo
estdo visando o publico da mais alta renda da cidade.

De acordo com a diretora de vendas da WTB que entrevistamos, este nicho de mercado na cidade ja
esta dominado pelas construtoras e incorporadoras ja descritas anteriormente, por serem donas de
todas as terras nas areas de maior valorizagdo. Portanto, eles se dedicam a atuar visando a classe
média e média-alta.

Com todas as particularidades descritas, em Ribeirdo Preto todos os empreendimentos voltados para
alta renda nos vetores de valorizagdo citados, estdo com seus lancamentos e construcdo sob
responsabilidade das grandes empresas locais. S&o elas que dominam os langamentos feitos na
avenida Prof. Jodo FiGza e nos vetores de expansao imobiliaria.

Contudo, as grandes incorporadoras extralocais que possuem capital aberto na bolsa de valores que
atuam em Ribeirdo Preto se concentram na constru¢cdo de empreendimentos de média renda e no
Programa Minha Casa, Minha Vida, como a MRV, mas tais incorporadoras s6 atuam no PMCMV faixa
2, que é a faixa do programa destinada ao mercado, com empreendimentos normalmente localizados
em areas menos valorizadas.

S&o empreendimentos padronizados com tipologias que seguem um padrdo construtivo, sem
diferenciacdo, justificando o sucesso das empresas extralocais, pois 0s empreendimentos s&o
construidos em terras com pregos menores e com caracteristicas padronizadas em todas as cidades.

Os setores Norte e Noroeste da cidade ficaram destinados aos empreendimentos do PMCMV Faixa 1,
ou seja, para a menor faixa de renda do programa, pois neles sao encontradas areas com 0s menores
precos na cidade e com maior precariedade de infraestrutura, esta faixa do programa possui tanto
empresas locais como extralocais atuando.
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Com o andamento de tais processos de diferenciagdo espacial, que ndo séo neutros nas cidades, e a
crescente segregacdo a partir da instalacdo de empreendimentos populares do PMCMV Faixa 1 no
extremo Norte e Noroeste (areas distantes espacialmente e opostas geograficamente ao Sul e Sudeste
cada vez mais valorizados) ocorre um movimento simultdneo de valorizacéo intensa de algumas areas
da cidade e desvalorizacdo de outras, havendo claramente um jogo de interesses dos agentes
imobiliérios.

PRECOS E LOCALIZAGCOES: ANALISE DOS DADOS DE OFERTAS IMOBILIARIAS

A elaboracéo da sistematica de andlise dos dados orientou-se segundo um conjunto de procedimentos
estatisticos direcionados a mensuragéo dos precos médios, em cada ano (2000 e 2010). Esta aplicacéo
toma como referéncia a variagéo dos precos do m2 dos anuncios de terrenos, por considerarmos que o
banco de dados de ofertas de terrenos por nos proporcionar um acervo com maior volume e que nos
proporcionara analises mais completas e relevantes.

Ao analisar o mercado imobiliario focando a andlise nos terrenos e, portanto, fazendo referéncia a
producéo capitalista do espago urbano, € preciso primeiro situar e representar a distribuicdo espacial dos
segmentos de renda da cidade. Ao partir dos pressupostos trabalhados por (MELAZZO, 1993; 2013), de
gue h& uma forte relagdo entre a renda dos moradores de certo bairro com o prego da terra e dos
imoveis edificados no local.

Para realizar essa distribuico espacial € possivel realizar a representacéo cartografica dos chefes de
familia segundo seus rendimentos em cada um dos setores censitarios. Pretendemos, assim, cruzar as
informacBes dos rendimentos dos chefes de familia em cada setor, com os precos dos terrenos
urbanos, associando na medida do possivel 0s bairros aos setores censitarios correspondentes.

Para tanto, foram selecionadas as variaveis referentes aos chefes de familia com renda mensal média
de até 2 salarios minimos e os chefes de familia com renda mensal média superior a 20 salérios
minimos, ou seja, os extremos da distribuicdo espacial dos chefes de familia de acordo com a renda a
partir dos dados disponibilizados pelo IBGE.

Estas informagdes encontram-se representadas a partir da Figura 3 e 4, organizado a partir dos dados
disponibilizados pelo IBGE, referente aos censos dos anos de 2000 e 2010.

Figura 3. Ribeir&o Preto. Chefes de Familia com Rendimento até 2 salarios minimos.

Percentual sobre o total de chefes de familia com rendimento Percentual sobre o total de chefes de familia com rendimento
inferior a 2 salarios minimos. IBGE. 2000 inferior a 2 salarios minimos. IBGE. 2010

M o311a 1,0168 (61) M 0,188 20,433 (113)

O o228a 0310 (90) [ 014320187  (146)

O o161a 0227 (127) B 0,103 20,1436  (201) Scale 1: 150.000
Oo para 0,160 (364) 0 a0,102 621y 4 a4 2 3 5 o
O seminformagao  (8) O seminformagéo  (7) [

Fonte: Dados do senso de 2000 e 2010 do IBGE; Elaboracéo: Jodo Marcos Cardozo (2015)
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Figura 4. Ribeirdo Preto. Chefes de Familia com Rendimento superior a 20 salarios minimos. 2000 e
2010

Percentual sobre o total de chefes de familia com rendimento Percentual sobre o total de chefes de familia com rendimento
superior a 20 salarios minimos. IBGE. 2000 superior a 20 salarios minimos. IBGE. 2010

M 0,0045 20,0105  (40) M 00118 ra 0,0262 (17)

[ 0,0033 20,0044  (62) M 0,0069 a 0,0118 (26)

0 00017 20,0032 (93) [ 0,0026 a 0,0068  (55)

Oo 20,0016  (446) Oo a 0,025 (875) Scale 1: 160.000

O sem Informagéo  (9) [ seminformagdo  (16) ; : L

Fonte: Dados do senso do IBGE de 2000 e 2010; Elaboragéo: Jodo Marcos Cardozo (2015)

Com o conjunto de mapas apresentados, organizados de acordo com os setores censitarios do
IBGE (2000 e 2010) é possivel observar a existéncia de dois diferentes extremos no que diz
respeito ao local da moradia, em relagdo ao rendimento mensal dos chefes de familias. Os
chefes de familias com rendimentos até 2 salarios minimos se localizam em sua maioria nos
setores que integram a zona norte da cidade, mais acentuado nas areas da extrema periferia
da cidade.

Se realizar a comparagéo entre os dados de 2000 e de 2010, verifica-se a acentuacdo desse
processo de localizacdo, com as familias deslocando-se ainda mais ao norte e aumentando a
mancha que os representa sempre neste sentido, evidenciando um maior adensamento
populacional destas faixas de rendas menores nesta area, levando em consideragéo o elevado
ndmero de setores censitarios.

No movimento contrario, os chefes de familia com rendimentos superiores a 20 salarios
minimos no mapa referente a 2000 sdo mais concentrados no centro da cidade, com um
pequeno seguimento da macha no Sudeste. Ao cruzarmos com as informacdes existentes no
mapa referente a 2010 é perceptivel 0 movimento de deslocamento destas familias em direcao
ao eixo-Sul-Sudeste da cidade, eixo este tido como vetor de valorizagdo pds anos 2000.

E possivel perceber um direcionamento dos bairros com maiores precos ao eixo Sul-Sudeste
(Figura 5). Porém né&o deixa de comparecer em outros subsetores da cidade, localizados na
zona central e imediacgdes.

N&o deixa de ser significativa a movimentacao dos pre¢cos nos subsetores mais valorizados da
cidade em direcdo ao Sul-Sudeste: o metro quadrado mais caro da cidade se concentrava
somente no quadrilatero central, sendo que com o passar do tempo se expande para esses
setores citados, demonstrando claramente a separacdo da cidade em duas partes, os
subsetores valorizados no sentido Centro-Sul e Sul-Sudeste e areas desvalorizadas em
subsetores no extremo Norte e Oeste.
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Figura 5. Ribeirdo Preto. Setores com média de preco anunciado. Terrenos. 2000 e 2010.

SUBSETOR NORTE € . useToR NGRTE 11

SUBZETOR RORTEY

2000

1.0 1 2 3 dkm
e ————

LEGENDA
LEGENDA Média de Prego do m? dos Terrenos em (R$) por subsetor do ano de 2010
Média de Prego do m* dos Terrenos em (R$) por subsetor do ano de 2000 B 1.2902021.623 (3 subsetores)
805,80 a 964,50 6 subsetores)
[l 426,10a 7668 (5 subsetores) ‘ | ( IR R FaPESP
[ 256.152398,99 (8 subsotores) JGPFR AFaPESP [ 550,06 a 765,05 (13 subsetores)

Projeg¢do: UTM SIRGAS 2000
[ 127223520 (9 subsetores) Projegsio: UTM SIRGAS 2000 [] 326202 550,05 (7 subsetores) Fonte dos dados: Anincios Mercado

Fonte dos dados: Anincios Mercad Imobiliari
[] 537529985 (10 subsetores) o e s > Morcado (] 11111222540 (5 subsetores) PR ool IO
[C] sem Informagées (18 subsetores) Cansa Demaordfico IBGE 2010 [[] sem Informagdes (20 subsetores)

Eixo de Ruas Eixo de Ruas

Fonte: Banco de dados de anutncios imobiliarios, elaborado por BARCELLA (2015); Elaboragao: Jodo
Marcos Cardozo e Bruno Leonardo Barcella Silva (2015)

Este movimento de valorizacdo dos subsetores localizados no eixo Sul-Sudeste mostra uma
caracteristica interessante da atuacdo dos agentes imobiliarios e sua tendéncia seletiva e
fragmentadora na cidade. Considerando o movimento de valorizacdo cada vez maior dos
subsetores localizados ao Sul e Sudeste da cidade, simultaneamente observa-se os menores
precos de certas areas da cidade, no caso especifico os subsetores localizados no norte e
oeste, onde se concentram as familias de chefes com renda de até 2 salarios minimos.

CONSIDERACOES FINAIS

Durante a ultima década o mercado imobiliario brasileiro passou por grandes mudancas no seu
modo de atuacdo, com novas formas de captacdo de recursos com a abertura de capital na
bolsa de valores, resultando em incorporadoras cada vez maiores, algumas delas com l6gicas
e estruturas cada vez mais financeirizadas.

Portanto, ampliou-se a atuagdo das grandes incorporadoras no mercado imobilidrio brasileiro
em busca de novos terrenos, em cidades que antes ndo faziam parte de seu circuito de
negécios, tornando o mercado, cada vez mais integrado com uma crescente importancia do
papel das cidades médias como alvos de negdcios e investimento.

Contudo, é preciso entender a légica de atuacdo dos agentes envolvidos neste mercado, sejam
eles agentes locais com capitais oriundos das préprias cidades em que atuam, sejam eles
extralocais com capital aberto na bolsa de valores, que a todo o momento criam em diversas
cidades novos vetores de valorizagdo, expandindo a malha urbana e consequentemente
produzindo desigualdades do ponto de vista espacial. Evidencia-se, assim, a tendéncia de
localizacdo das familias de menor renda em &reas periferias e com pouca infraestrutura,
enquanto a populacdo de maior poder aquisitivo se localiza no outro extremo da cidade,
criando uma espécie de “barreira” entre eles.

Com relacdo a espacializacdo dos precos também podemos notar os vetores de maior
valorizag&o no eixo Sul-Sudeste da malha urbana, enquanto o outro extremo da malha urbana
da cidade Norte-Noroeste € onde sdo anunciados 0s menores precos, sendo essas areas

Caminhos de Geografia Uberlandia v. 18, n. 62 Junho/2017  p. 161-173 Pagina 11



O mercado fundiario em Ribeirdo Preto/SP: processos e agentes, precos e localizacdes.

sobrepujadas pela populagdo me menor poder aquisitivo enquanto no eixo de valoriza¢do Sul-
Sudeste a populacdo de maior poder aquisitivo. Contudo, fica claro o papel central que a terra
desempenha no aumento e criagdo de desigualdades socioespaciais na realidade brasileira.
(MARICATO, 2014). A relacéo entre renda e prego do imdvel é confirmada ao tragar relagdes
entre as figuras 3, 4 e 5. (VILLACA, 1998; MELAZZO 1993; 2013).

Por fim, ao final do presente ensaio e com a analise dos dados e também das entrevistas
realizadas, conclui-se que o mercado imobiliario em Ribeirdo Preto tem assumido um
importante papel na producdo do espaco urbano e tem sido um grande condicionador dos
processos ali em movimento, com l6gicas e acfes que pouco Sse preocupam com 0S
rebatimentos espaciais que irdo resultar.

Portanto, é possivel observar que cada vez mais tais processos tem ido em direcédo a tornar a
cidade de Ribeirdo Preto mais desigual do ponto de vista espacial, tornando evidente uma
caracteristica a ser entendida do mercado imobiliario: como seus agentes atuam, seu carater
seletivo e, portanto, gerador de diferenciac6es que se tornam desigualdades na medida em
gue os move € a busca permanente da maior apropriacdo do lucro em seus processos de
concorréncia, sendo a dimensao espacial uma das mais relevantes nestes processos.
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