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RESUMO

A cidade de Presidente Prudente teve origem no contexto da expanséo do cultivo do café,
quando a terra ja era mercadoria. A propriedade privada da terra € central neste trabalho para
a compreensdo de processos contemporaneos de producdo do espaco urbano. O artigo
analisa a expansao territorial recente e seus desdobramentos sobre a morfologia urbana,
resultando em distintas tipologias de loteamentos residenciais, formacdo de vazios urbanos
e na permanéncia dos lotes ndo edificados, vinculados a praticas especulativas sobre a terra.
A propriedade privada da terra rural e urbana sao basilares para a compreensao dos agentes
produtores do espago urbano e dos seus vetores de expansdo. Adotou-se como
procedimentos metodoldgicos a pesquisa bibliogréfica, levantamento de dados sobre as
terras pertencentes a empresas de incorporacéo imobilidria, mapeamento e caracterizagao
de loteamentos com fins residenciais, vazios urbanos e lotes ndo edificados nos anos de
2010 e 2018. O tecido urbano expandiu de forma rapida e descontinua nas ultimas décadas,
motivado por interesses fundiarios/imobilidrios e conivéncia do poder publico local ao
beneficiar o capital incorporador e os proprietarios fundiarios através de medidas como a
ampliagdo do perimetro urbano e das escolhas locacionais para a construgdo dos grandes
conjuntos habitacionais populares.
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LA PRODUCCION DEL ESPACIO Y MORFOLOGIA URBANA EN PRESIDENTE
PRUDENTE-SP

RESUMEN

La ciudad de Presidente Prudente tuvo origen en el contexto de expansion del cultivo del
café, cuando la tierra ya era una mercancia. La propiedad privada de la tierra es fundamental
en este trabajo para comprender los procesos contemporaneos de produccion del espacio
urbano. El articulo analiza la reciente expansién territorial y sus ramificaciones en la
morfologia urbana, que resulté en diferentes tipos de urbanizaciones residenciales, la
formacion de vacios urbanos y la permanencia de lotes no construidos, vinculados a préacticas
especulativas en la tierra. La propiedad privada de las tierras rurales y urbanas es importante
para la comprensién de los agentes productores del espacio urbano y sus vectores de
expansion. Se adoptaron procedimientos metodolégicos como la investigacion bibliografica,
el levantamiento de datos sobre tierras pertenecientes a empresas de desarrollo inmobiliario,
la cartografia y la caracterizacion de urbanizaciones para fines residenciales, los vacios
urbanos y los lotes no construidos en 2010 y 2018. El tejido urbano se ha expandido rapida
y discontinuamente en los Ultimos decenios, motivado por los intereses inmobiliarios y la
connivencia del poder publico local en beneficio del capital promotor y los propietarios de
tierras mediante medidas como la ampliacion del perimetro urbano y las opciones de
ubicacion para la construccion de grandes conjuntos de viviendas populares.

Palabras-clave: Vacio urbano. Urbanizaciones. Mercado de tierras. Ciudad intermedia.

INTRODUCAO

O artigo aborda uma cidade média situada na rede urbana paulista, considerando a terra como eixo
central de andlise dos processos de ampliacao do tecido urbano. A génese da cidade de Presidente
Prudente ocorreu na segunda década do século XX, quando a terra tinha se metamorfoseado em
mercadoria no contexto de expansdo da atividade cafeeira no estado de S&o Paulo (ABREU, 1972;
SPOSITO, 1990). De tal modo, a dindmica de apropriacdo de terras como mercadoria vincula-se desde
sua origem.
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Este artigo tem por objetivo analisar a expansao territorial recente e seus desdobramentos sobre a
morfologia urbana, resultando em distintas tipologias de loteamentos residenciais, formacdo de vazios
urbanos e na permanéncia dos lotes ndo edificados, vinculados a praticas especulativas sobre a terra.

Caracterizamos as areas urbanas e em urbanizagdo a partir dos processos de expanséo territorial
recente, com recorte temporal nos anos de 2010 e 2018. Para isso, baseamo-nos em elementos da
morfologia urbana (CAPEL, 2013) que séo: o plano, os usos do solo e o estudo morfoldgico integrado
de areas da cidade. O trabalho dialoga com outras pesquisas que tratam da producéo do espaco urbano
(NASCIMENTO, 2014; BARCELLA e MELAZZO, 2020), conjuntos habitacionais de interesse social
(OLIVEIRA, 2015; SANTOS, 2020) e loteamentos fechados para populacdo de renda média-alta
(SPOSITO e GOES, 2013), vinculados aos seus conteildos socioespaciais.

A apropriacédo privada do solo urbano conforma logicas fundiarias relacionadas a acumulacao de terras
como reserva patrimonial (SAYAD, 1977) ou ativo (ABRAMO, 1989). Processos que ocasionam a
ampliacdo e descontinuidades no tecido urbano em Presidente Prudente, e justificam o estudo dos
agentes responsaveis por tal dindmica e 0 mapeamento das morfologias produzidas.

Para cumprir o objetivo proposto, o texto foi estruturado em quatro itens, além desta introduc¢éo. No
item procedimentos metodolégicos consta os recursos utilizados para a producdo dos dados e
elaboracao dos produtos cartograficos. No seguir, analisamos pressupostos da teoria da renda da terra
urbana e os principais agentes responsaveis pelas transformacdes nos usos do solo. No penultimo item
focalizamos sobre a expansao territorial urbana recente em Presidente Prudente e os resultantes sobre
a morfologia urbana. Nas consideraces finais, retomamos aspectos discutidos no artigo e langcamos
ideias de aprofundamento dos estudos.

PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A producéo dos dados que subsidiou a elabora¢éo cartografica teve como recorte temporal os anos de
2010 e 2018. Para a vetorizacdo dos tipos de loteamentos e lotes nédo edificados em 2010, utilizamos
ortofotos aéreas de alta resolucdo disponibilizada pela Empresa Paulista de Planejamento
Metropolitano (EMPLASA), imagem referente ao més de julho. Para 2018, utilizamos imagem de
satélite disponivel no Google Earth Pro, referente a cena imageada em julho. Excluimos do
mapeamento os lotes ndo edificados situados nos loteamentos residenciais fechados, pois ndo faziam
parte do escopo da pesquisa, e nos loteamentos de chacaras devido a dificuldade de vetorizar com
precisdo os limites dos lotes, pois as areas edificadas sdo reduzidas.

Realizamos pesquisa de campo para afericdo da delimitacdo dos loteamentos de chacaras, tipos de
usos do solo e infraestruturas existentes. As plantas dos loteamentos existentes na prefeitura municipal
serviram para periodizar a implantacdo dos empreendimentos. Nos loteamentos de chécaras ilegais, a
prefeitura ndo dispfe das plantas, o que comprometeu a acuracia do ano de criagao dos loteamentos,
por isso indicamos por décadas.

Para a delimitacdo dos vazios urbanos e areas institucionais, utilizamos um mapa digital da malha
urbana de Presidente Prudente e do cadastro de contribuintes proprietéarios de iméveis. Cruzamos os
dados a partir de cédigos numéricos existentes nos documentos e vetorizamos o0s poligonos dos
imoveis sobre uma ortofoto (2010) e imagem de satélite de alta resolucdo (2018), distinguindo as
propriedades particulares das publicas, que permitiram construir a tipologia.

Para os iméveis rurais, no aspecto juridico, pertencentes as empresas de incorporagdo imobilidria, os
dados foram catalogados no Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR) gerenciado pelo Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA). Tabulamos os dados, separando para
determinados imoveis as fragcdes pertencentes a cada empresa, pois em alguns imdveis rurais existe a
copropriedade. Apds esta etapa, somamos as fracdes que as empresas detém nos imoveis e
calculamos o total de terras em hectare que possuem no municipio. Essa fonte de dados possibilita
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compreender como esses agentes se antecipam e formam bancos de terras para monopolizar ou
influenciar determinados vetores de expanséo urbana e como o poder publico local atua para beneficiar
os detentores da terra através da ampliacéo do perimetro urbano, que permite converter o solo de rural
para urbano.

A RENDA DA TERRA URBANA E OS AGENTES PRODUTORES DA CIDADE

A terra € um bem natural, mas no sistema capitalista foi transformada em mercadoria, tornando-se
componente essencial da l6gica de reproducédo do capital. A mercadoria terra € um dos elementos
imprescindiveis na produgédo das cidades por meio da converséo da terra rural em urbana, sendo que
sua insercdo no mercado fundiario é realizada com a interveniéncia de um conjunto de agentes
(ABRAMO, 1989; POLANYI, 2000).

Para o entendimento dos agentes que produzem o espaco urbano, a teoria da renda da terra € marco
importante. Marx (2016) fundamentou os postulados da teoria geral da renda da terra ao expor
diferentes formas que a renda assume na sociedade capitalista em funcéo da propriedade privada da
terra. Essa teoria teve sua concepcédo elaborada para o entendimento da terra rural em relacdo a
atuacéo dos proprietarios fundiérios e dos capitalistas agricolas. No século XX, foi adotada por outros
autores, que aplicaram seus pressupostos para o caso urbano. Surgiu uma variacdo dessa teoria ao
incorporar novas facetas, decorrentes das transformagdes nas relagdes capitalistas e especificidades
que a andlise requer para a abordagem da terra urbana e das rela¢cdes no ambiente construido para a
circulagdo do capital (JARAMILLO, 2009; HARVEY, 2013).

Jaramillo (2009) avancou na abordagem teédrica e na proposi¢do de uma releitura para a construgéo de
uma teoria da renda da terra urbana. Ele utiliza as mesmas categorias de renda existentes em Marx
(2016). Todavia, introduz dois subgrupos de rendas para a andlise no contexto urbano: rendas
primarias, que estdo relacionadas a producdo do ambiente construido urbano, apds a conversao do
uso da terra rural em urbana; rendas secundarias, vinculadas ao consumo do ambiente urbano, seja
para atividades de reproducéo do capital e/ou para reproducéo da classe trabalhadora.

A incorporac¢do de elementos dessa teoria para o espac¢o urbano possibilita o0 entendimento ndo apenas
da dimensao da propriedade privada da terra, como também permite articular com a dimensao social e
politica na construcdo da cidade, e por quais meios as diferentes classes sociais produzem e se
apropriam dos diferentes espacos. Acrescenta-se como o0s agentes fundiarios/imobiliarios produzem
diferenciagBes no espaco urbano para ampliar rendas (BARCELLA e MELAZZO, 2020).

A propriedade privada da terra gera implicacdes para além do urbano ou do econdémico, visto a
dimenséo social e politica de como a sociedade constréi a cidade e quais espacos sdo direcionados
para as diferentes classes sociais. Ha implicagbes politicas de como se estruturam e se redefinem as
localizagdes dos sujeitos na cidade, reforcando, portanto, a importancia do entendimento dos agentes
econdmicos e do Estado como produtores dessas diferenciagfes (SMOLKA, 1987; SPOSITO, 1990).

Pesquisas usando a abordagem da teoria da renda da terra urbana foram realizadas por Sposito (1990)
e Sposito (1991) que analisaram dimensdes vinculadas a morfologia urbana. O primeiro autor abordou
a expansdo territorial urbana, na perspectiva horizontal, com a renda diferencial sendo formada ao
converter-se solo rural em urbano. O segundo trata da formacao da renda diferencial e de monopdlio,
ao verticalizar-se sobre determinados terrenos, nhum mecanismo de producéo do solo criado, que
denominou de reproducdo territorial ampliada, em que fatores locacionais, escassez relativa de terrenos
e dimensbes simbdlicas sdo fundamentais para reforcar o processo de verticalizacdo.

A cidade, na contemporaneidade, deve ser entendida como espaco e mercadoria, pois suas parcelas
de terra sdo compradas, especuladas e vendidas como qualquer outra mercadoria, com a
especificidade de que a terra carrega consigo outros atributos, tais como a localizacéo e as qualidades
fisicas (MUMFORD, 2008; HARVEY, 2013). A propriedade privada do solo na cidade possibilita para
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seu proprietario a extracdo de renda, tendo em vista os aspectos fisicos, o ambiente construido,
localizagéo e atributos socioeconémicos (JARAMILLO, 2009).

Para Capel (2013), os agentes produtores do espaco urbano sdo os que tém capacidade para intervir
na construcdo da cidade, destacando-se os proprietarios de terras, dos meios de producéo,
incorporadores imobilidrios, construtores e o Estado. Contrapdem-se aos atores, que sdo os individuos
€ grupos sociais presentes na cidade, que vivem e se movem nela. Estes, dependendo da forma como
se organizam, podem transformar-se em agentes, em determinado contexto. Agentes e atores
produzem o ambiente construido urbano e as relages que nele se efetivam.

O ambiente construido urbano é formado pelo conjunto de infraestruturas, edificacbes privadas e
publicas, isto é, o lécus de substanciais imobilizag8es financeiras na forma de capital fixo de longa
duracdo, que séo parte das l6gicas de producdo e consumo urbano (SMOLKA, 1987). A terra também
se constitui em um tipo de capital fixo (HARVEY, 2013), nisso a importadncia da antecipacdo de
inversdes para garantir sua apropriagdo pelo capital incorporador, visando a producdo imobiliaria
posterior (BARCELLA e MELAZZO, 2020).

A apropriacao de terras rurais é parte do processo relacionado a producao do espacgo urbano. Singer
(1978), Smolka (1987) e Abramo (1989) ao tratarem dos agentes produtores da cidade, vinculam a
modificacéo no tipo de uso do solo de rural para urbano, para os quais a formacgéo e apropriacéo da
renda da terra € componente nessa conversdo. Os ganhos fundiarios sdo imprescindiveis nos
processos de producdo da cidade na contemporaneidade. De tal modo, o agente incorporador tende a
apropriar-se de parcelas de terras para ampliar suas rendas ao transformar os usos do solo.

Abramo (1989) caracteriza o capital incorporador como um “maestro” do circuito imobiliario ao organizar
0s potenciais usos do solo urbano, que requerem que o agente construtor consolide a transformagéo
nos usos ao edificar. Para a produ¢éo do ambiente construido urbano atua um conjunto de agentes
que buscam, a partir de suas a¢Bes, conquistar maior parcela dos lucros na produc¢éo imobiliaria.

Assim, os capitais incorporadores, por disporem de solo urbano e necessitarem de um
processo de construgdo para operar sua mudanca de uso, articulam-se com o0s
capitais construtores, que necessitam de solo para iniciarem seu ciclo reprodutivo.
Nesse sentido, 0s capitais construtores estdo subordinados a logica de valorizacédo
dos capitais incorporadores. Como necessitam do solo para operar seu processo de
valorizacdo, ndo possuem autonomia sobre decisdes de produzir, dependendo das
decisdes dos capitais incorporadores em operarem mudancas de uso do solo
(ABRAMO, 1989, p. 49).

Ao situar a atuacao dos agentes incorporadores, é imprescindivel vincular outros dois agentes na etapa
de transformacgé&o nos usos do solo: os proprietarios fundiarios e o Estado. O primeiro exerce papel
fundamental ao relacionar-se com o capital incorporador, comercializando sua terra ou cedendo direitos
para ter participagdo no resultado do empreendimento fundiario/imobiliario a ser implantado. Porém, ha
entre eles disputas pertinentes sobre qual montante de renda da terra cada agente se apropriara, pois,
caso ndo seja vantajoso para o proprietario fundiario participar do processo de parcelamento da terra
rural para urbana, ou seja, a parte da renda diferencial de que o agente incorporador ir4 apropriar-se,
ndo o fara. Dessa forma, a associagao ou disputa entre esses agentes envolve dimensao especulativa
sobre rendas futuras da terra e que influenciam na morfologia urbana (SMOLKA, 1987; SPOSITO,
1990).

O Estado tem papel relevante por ser portador da legitimidade juridica para regulamentar as
transformagdes nos usos do solo ao impor prerrogativas que dificultam a atividade de incorporacéo por
qualquer individuo ou mesmo ser um agente que potencializa as praticas de extracdo da renda da terra
por proprietarios fundiarios e incorporadores. Além disso, possui a prerrogativa de delimitar e ampliar
0 perimetro urbano, area juridica, onde o parcelamento do solo pode ser realizado em metros
quadrados; implementar normas como zoneamento do uso e ocupacdo do solo; e atuar nas escolhas
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locacionais dos conjuntos habitacionais populares, que influenciam os vetores de expanséo territorial
urbana e podem ampliar as diferenciagfes socioespaciais entre areas da cidade.

Dentre as func¢Bes significativas do Estado esta a capacidade de prover infraestruturas urbanas de
forma desigual sobre o espaco, criando ou aumentando a acessibilidade de certas localidades que
tende a valorizar os terrenos adjacentes, ou mesmo, produzindo conjuntos habitacionais em areas
afastadas da malha urbana compacta. Ao implantar as infraestruturas necessarias para esses
moradores, tais como servicos de abastecimento de agua, rede de coleta de residuos domésticos, vias
pavimentadas e linhas de 6nibus, valoriza um conjunto de terras ndo urbanizadas ao longo dos eixos
viarios, que entdo sédo especuladas (SINGER, 1978; VILLACA, 2001).

Diferentes agentes participam na producédo do espaco urbano. Contudo, ha distingdo na escala de
atuacao, pois as suas praticas ocorrem de forma intencional, em escalas que variam segundo porte
econdmico, capacidade de influéncia politica sobre as instituicdes do Estado e légicas que os norteiam.
Os agentes incorporadores podem atuar desde a escala de um bairro com certas especificidades de
clientes, na abertura de loteamentos com padrdes diferentes ou mesmo no ambito da cidade,
promovendo sua reestruturacdo (SPOSITO, 2005).

A compreenséo dos principais agentes produtores da cidade e de como a renda da terra urbana vincula-
se a disputa sobre as légicas e dire¢des da expansédo do tecido urbano, permite analisar diferentes
tipos de parcelamento do solo para fins residenciais que vém se materializando numa forma de
expanséo territorial urbana caracterizada pela descontinua e com distintas morfologias em Presidente
Prudente.

TIPOS DE PARCELAMENTO DO SOLO E EXPANSAO DO TECIDO URBANO

Em relacdo aos tipos de parcelamento do solo urbano, a Lei Federal 6.766, de 1979, define as
infraestruturas minimas e equipamentos urbanisticos requeridos num loteamento. A area minima do
lote € de 125 m?, quando se tratar de parcelamento para habitacdo de interesse social. A Lei vincula o
parcelamento para fins urbanos apenas nas zonas urbanas ou de expansao urbana, definidas pelo
poder publico municipal, que estejam situadas dentro do perimetro urbano.

A competéncia para legislar sobre o territério rural cabe a Unido, de acordo com a Lei 4.504/1964
(Estatuto da Terra) e o Decreto 62.504/1968, que define excec¢des para parcelamento com finalidades
comerciais, industriais e servicos em areas juridicamente rurais, proibindo o parcelamento ou
desmembramento de imével rural situado em &rea juridicamente rural, menor que a fragdo minima de
parcelamento (2 hectares ou 20.000 m?) para fins de loteamento urbano.

A dimenséo dos lotes e as infraestruturas basicas séo dois elementos que utilizamos para distinguir os
tipos de parcelamento dos loteamentos residenciais implantados no municipio, diferenciando um
terceiro que diz respeito a existéncia de muros, o loteamento residencial fechado.

O estudo da morfologia urbana é essencial, pois permite compreender formas e conteddos nas areas
em urbanizacéo, diferenciando esses espacos pelo tipo de parcelamento e usos do solo, publico que
se destina, além das infraestruturas minimas, no que diz respeito ao cumprimento das normas legais
sobre parcelamento. Tal fato se relaciona a preceitos do loteador em extrair rendas da terra com menor
aplicacdo de capital fixo ou agregar atributos sociais nos loteamentos que possibilitam auferir maiores
rendas (VILLACA, 2001; JARAMILLO, 2009; CAPEL, 2013).

A andlise da morfologia relacionada a dimenséo dos lotes, infraestruturas e densidade populacional,
possibilitou diferenciar trés tipologias de loteamento: a) loteamento aberto, com area do lote geralmente
inferior a 400 m2 e onde os equipamentos de infraestrutura basica foram implantados pelo agente
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incorporador ou pelo Estado; b) loteamento de chacara, os lotes tém dimensdes de 700 m? até 5.000
m?; ¢) loteamento residencial fechado.

Os loteamentos fechados estédo produzindo uma nova forma no tecido urbano, resultando numa logica
peculiar de expanséo territorial urbana nas décadas recentes, caracterizada pela descontinuidade e
consubstanciando novas praticas espaciais dos moradores com a cidade (SPOSITO e GOES, 2013).

As diferentes tipologias de loteamentos estéo vinculados a apropriacéo da renda da terra, em que a
margem de retorno do capital aplicado é fundamental, na medida em que o agente incorporador ou em
certos casos o proprietario fundiario busca produzir e apropriar-se da renda diferencial ao converter o
uso do solo de rural para urbano. O Estado também assume papel de indutor da expanséo do tecido
urbano ao implantar ou financiar loteamentos e conjuntos habitacionais direcionados a populacéo de
baixa renda (OLIVEIRA, 2015; SANTQOS, 2020).

O parcelamento da terra em unidades menores para a implantacdo de loteamentos fechados, em
determinados casos, pode ocasionar a formac¢éo da renda de monopdlio, ou segundo Jaramillo (2009),
renda de monopdlio de segregacao. A capacidade financeira do agente é um dos principais elementos
relacionados ao tipo de loteamento e das infraestruturas implantadas, porquanto, influencia de forma
direta a apropriacdo da renda da terra (ABRAMO, 1989).

Os loteamentos residenciais fechados sdo um tipo de produto fundiario/imobiliario em expansao no
Brasil. Sposito e Goées (2013) denomina-os como espacos residenciais fechados, empreendimentos
que sdo murados e controlados por sistemas de seguranga, no qual o incorporador comercializa o lote
ou aresidéncia, associando um conjunto de atributos (seguranca, lazer, status e direito a exclusividade)
e maximizando a renda da terra ao longo do tempo através da administracdo do espaco. Além disso,
vem modificando a relagdo dos moradores com a cidade ocasionando, em determinados contextos, a
ampliacao da diferenciacdo e até da fragmentagéo socioespacial.

Nos loteamentos residenciais fechados ocorrem dois momentos de renda diferencial, sendo o primeiro
quando ha a converséo da terra rural em lotes urbanos, e o segundo vinculado aos produtos ofertados
aos moradores, relacionados a exclusividade de residirem num loteamento e ndo em outro. Entra em
cena uma complexidade do sentido de morar na cidade e, mais precisamente, em determinados lugares
da cidade, ou seja, os elementos locacional e simbdlico sdo facetas importantes para essas novas
formas de habitat, fato que pode formar uma renda de monopdlio para o agente incorporador, visto a
elevada seletividade socioeconémica para residir em alguns desses loteamentos fechados (SPOSITO
e GOES, 2013).

Em Presidente Prudente, Sposito (1990) analisou transformacdes de terras rurais em urbanas.
Enfatizou a relacé@o entre poder publico local e proprietarios fundidrios na abertura de um conjunto de
loteamentos irregulares (do ponto de vista legal) até o final da década 1970, associado também a
implantagdo de infraestrutura de forma desigual no territério. O processo foi especulativo visando a
concentracdo da renda fundiaria urbana por serem os loteamentos descontinuos do tecido urbano
existente. A partir da década de 1980, houve modificacé@o na légica de producéo da cidade, com a maior
participacdo de agentes capitalistas especializados, elevando a capacidade de atuacdo sobre as
direcdes que a area urbana deveria expandir, ao implantarem dezenas de loteamentos.

Disso resulta que a forma urbana na contemporaneidade pode apresentar-se concentrada ou dispersa.
Sposito (2005) indica que a cidade pode crescer de forma continua através do prolongamento dos
loteamentos j& constituidos ou descontinua, quando os novos loteamentos sédo distantes da malha
urbana existente, e para 0s quais um conjunto de infraestruturas de servicos publicos (transporte, rede
de agua, esgotos, energia, comunicacdo) devem ser implantados. Distingue a descontinuidade
territorial do tecido urbano em relacdo a continuidade espacial. A primeira expressdo conforma a
constituicdo de terras ndo-urbanas, entre 0s novos loteamentos e o tecido urbano existente; a segunda,
denota o prolongamento das infraestruturas e a atuacéo dos sujeitos relativos a capacidade econdmica,
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a acessibilidade e as interacdes. Dindmicas nas formas e nos processos que resultam no aumento dos
custos econdmicos para deslocamentos nas areas de baixa densidade, além de contribuir para a
valorizacédo fundiaria entre as areas.

O par descontinuidade territorial e continuidade espacial séo importantes para o entendimento de como
aterra e as logicas dos incorporadores fundiarios/imobiliarios vém atuando para produzir e redefinir os
contornos da cidade.

O aumento da mobilidade espacial para um segmento da populacdo possibilita maior acessibilidade,
pois o sentido de residir proximo ou distante do centro é influenciado pela capacidade econémica. As
distancias sao relativizadas pelo tempo, considerando o tipo de transporte, a qualidade e densidade
das vias de circulacd@o e a capacidade econdmica para arcar com o0s custos do deslocamento. Para
uns, a distancia implica em menor mobilidade espacial ou de acessibilidade a certas areas da cidade
devido ao aumento dos custos (VILLACA, 2001).

No que concerne aos loteamentos de chacaras em Presidente Prudente, voltados para primeira ou
segunda residéncias, o primeiro empreendimento data de 1982, quando o agente incorporador Imoplan
Residéncia, Comércio, Construcao e Incorporacao de Iméveis Ltda. submeteu a prefeitura municipal o
projeto de loteamento denominado Terras de Imoplan, no setor sudeste do municipio. Os demais datam
do final dos anos 1990 e inicio da década seguinte.

N&o pudemos determinar o ano em que cada loteamento foi efetivado pelo fato de alguns serem ilegais,
isto é, o incorporador ou o proprietario fundiario responsavel pelo loteamento ndo submeteu o projeto
de parcelamento & aprovacgéo da prefeitura municipal e, de modo complementar, as terras parceladas
encontravam-se em area juridicamente rural, ndo sendo de competéncia exclusiva da esfera municipal
legislar sobre elas. Disso resulta parte de sua ilegalidade.

A Lei Complementar n° 231/2018 dispde sobre o Zoneamento de Uso e Ocupacdo do Solo no
municipio, estabeleceu &areas denominadas de zona de usos especiais, onde sdo possiveis
determinadas atividades, dentre as quais é permitindo o parcelamento do solo para a implantacdo dos
loteamentos de chéacaras, exigindo tamanho minimo do lote de 2.000m2. Essa norma visa disciplinar
futuros empreendimentos desse tipo.

No ambito juridico, a ilegalidade do loteamento de chacaras em area juridicamente rural (fora do
perimetro urbano) nao permite ao incorporador ou agente registrar no Cartério de Registro de Iméveis
0 empreendimento, consequentemente, o comprador do lote assina apenas um contrato de compra e
venda, ndo tendo escritura do imovel adquirido. Como meio de burlar a legislagéo federal, a propriedade
pode ocorrer na forma condominial, ou seja, os proprietarios passam a ter fragdo do empreendimento
e a propriedade permanece como Unico imével.

O agente que fez a transformacao no uso da terra, em alguns casos, foi o proprio proprietério da gleba,
que por ndo seguir as exigéncias legais no que concerne aos custos de elaboracdo de projeto
urbanistico, pagamento de licengas e autorizacdes, além da implantacdo das infraestruturas basicas,
investiu um capital pequeno para abertura das vias de circulacdo e delimitacdo dos lotes. O total de
lotes por loteamento varia desde dezenas até centenas, 0 que pode estar correlacionado a capacidade
econdmica do agente responsavel pelo empreendimento.

O parcelamento de glebas rurais com emprego de baixo capital na implantacéo das infraestruturas gera
para o agente que realizou a incorporacéo um ganho fundiario expressivo. A renda diferencial se efetiva
ao comercializar o lote em metros quadrados e ndo em hectares. Esse aspecto evidencia que a renda
diferencial é produzida mediante a transformacgao nos usos do solo, e nao apenas devido ao aporte de
capital aplicado na etapa de edificagdo. Por isso, a importancia do capital incorporador na apropriagdo
e formacgé&o de estoques de terras (SMOLKA, 1987; SPOSITO, 1990).

Afigura 1 indica o tipo de parcelamento do solo em loteamentos abertos (ndo hachurados), loteamentos
residenciais fechados e loteamentos de chacaras em 2010. Os loteamentos de chécaras totalizavam
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18, com diferentes portes, mas muito semelhantes em termos de caréncia de infraestruturas
urbanisticas (ruas nédo pavimentadas, inexisténcia de rede de abastecimento de agua potavel, coleta
de esgotos e de iluminagédo publica).

No que concerne as infraestruturas de uso coletivo (rede de agua potavel, coleta de residuos cloacais
e transporte publico) a descontinuidade territorial reforca a precarizagdo do acesso a infraestruturas
basicas e menor acessibilidade para a populagéo residente, notadamente aquela parcela que nao
dispde de transporte particular.

Figura 1 - Presidente Prudente: tecido urbano (2010).
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Fonte - Elaborado pelo autor (2020).

Os loteamentos de chacaras comp8em dinamica de integracao mais fragil com a malha urbana, motivo
gue possibilita distingui-los dos loteamentos abertos e dos loteamentos fechados. Dentre os
loteamentos abertos, dois encontravam-se em fase de implantacédo. O tecido urbano apresenta duas
grandes manchas urbanas descontinuas, o bairro Morada do Sol no setor norte e o Residencial Maré
Mansa e Parque Imperial no setor noroeste.

Os loteamentos fechados totalizavam 16 e estéo dispersos na cidade. O primeiro empreendimento foi
implantado no inicio da década de 1980. No setor sul, esta em consolidacdo um vetor de expanséo
mediante a seletividade espacial para esse tipo de empreendimento, tendo em vista que um dos
principais agentes incorporadores, o Grupo Encalso Damha, detinha cinco loteamentos fechados, além
de ser proprietério de gleba rural, definindo o tipo de empreendimento fundiério/imobiliario e publico
alvo a residir nesse setor da cidade. Havia outros dois loteamentos fechados implantados por outros
agentes incorporadores nesta area de expansdo urbana. Para uma analise detalhada desses
empreendimentos, ver Sposito e Gées (2013).
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O aspecto da acessibilidade, relacao entre espaco e tempo, mediada pela capacidade das classes
sociais custearem o deslocamento, seja por transporte publico ou particular, € fundamental para
explicar a forma urbana que vem se constituindo em Presidente Prudente.

As condi¢cBes de transporte conformam parte da estruturacdo urbana e das possibilidades dos
deslocamentos, tanto em termos de tempo como dos custos relativos as familias. A mobilidade espacial
€ maior para a populagdo de alto poder aquisitivo, permitindo escolher residir na periferia da cidade,
nos novos produtos fundiarios/imobilidrios; enquanto a populacdo de baixa renda desloca para a
periferia, onde seus rendimentos permitem ter acesso a residéncia (MIYAZAKI, 2008). Segundo Villaga
(2001, p. 181) “de maneira geral, as camadas populares sdo mais prisioneiras do espag¢o do que as
camadas de mais alta renda, pois a mobilidade dessas camadas é bem maior”.

A descontinuidade do tecido urbano estd fundamentada em conteldos relacionados a renda da terra e
das potencialidades de mobilidade dos individuos. Resulta em areas ndo parceladas denominadas de
vazios urbanos (VILLACA, 2001; NASCIMENTO, 2014; MAIA, 2019), apesar de existir distingdes entre
esses autores. Essas glebas sdo em Presidente Prudente, em certos casos, utilizadas para atividades
agropecudrias de baixa produtividade, notadamente a pecudria bovina, mas que camuflam, no uso
aparente, mecanismos de espera de “valorizacdo” da terra.

De forma geral, nem todas as &areas nao edificadas no tecido urbano séo propriedade particular e estao
especulando sobre a possibilidade de maior renda no futuro. Ha, dentre essas areas, propriedades
pertencentes ao Estado, nos diferentes niveis, que ndo foram edificadas por uma série de razdes:
espacos voltados para as areas de lazer, preservacdo dos recursos hidricos e florestais, e futura
implantacdo de infraestruturas de uso comunitario (escolas, creches, hospitais) e reparticbes da
administracdo publica. De tal modo, ndo devem ser rotuladas como vazios urbanos. Assim,
discordamos em parte das proposi¢des constantes em Nascimento (2014) e Maia (2019).

A figura 2 refere-se as areas nédo edificadas em Presidente Prudente (2010). Para a delimitacdo dos
vazios urbanos, consideramos as terras particulares no interior do tecido urbano em funcdo da
existéncia nas bordas da cidade de um conjunto de propriedades rurais com uso agropecuario, nao
possibilitando distinguir se os proprietarios estariam especulando sobre a “valorizagdo” das terras,
processo decorrente das dindmicas de expansao da cidade. Caracterizamos essas terras como nao-
urbanas, mesmo situadas no perimetro urbano, passiveis de loteamento. Além disso, séo terras
potencialmente urbanizaveis, mas isso dependera de como se estruturardo os vetores da expansao
urbana. Contudo, como demonstraremos mais adiante, parte dessas terras vem sendo apropriados
pelo capital incorporador, formando banco de terras, objetivando assegurar o controle de areas de
expansao.

Adotamos para as terras publicas a expressado area institucional, quando se referem a espacos
resultantes da cessdo obrigatéria pelos incorporadores das areas ditas institucionais ou de outras
formas de aquisicéo pelo poder publico. A categoria parque € integrante da area institucional, porém,
devido a dimensao, preferimos indicar seus usos prioritarios. Ndo delimitamos as areas das escolas,
universidades, campos de futebol e pracas, pois entendemos que a fracdo ndo edificada ou utilizada
tem um uso potencialmente definido.

Os remanescentes florestais foram classificados a parte, porque séo, predominantemente, areas de
preservacado permanente (APP), localizados em terras publicas ou particulares, margeando 0s cursos
d’agua.

As maiores glebas ndo edificadas estdo no quadrante oeste, estendendo-se até o extremo do
municipio, no Balneario da Amizade. A imensa area que margeia o reservatério esta sendo, nesta
década, convertida em loteamentos fechados para populacdo de renda média-alta.
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Figura 2 - Presidente Prudente: areas néo edificadas no tecido urbano (2010).
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Fonte - Elaborado pelo autor (2020).

A manutenc¢do de imdveis rurais no espaco urbano com atividades agropecudrias é permitida pela
legislacéo, e o proprietario paga o Imposto Territorial Rural (ITR) ao invés do Imposto Predial Territorial
Urbano (IPTU), caso opte e comprove a permanéncia no imével rural de atividades agropecuérias. Essa
situagdo potencializa os mecanismos de especulacéo fundiaria, porque a tributacéo incidente sobre a
terra rural é irrisdria quando comparada a sobre as terras urbanas. Fato que reforga a manutengédo do
uso do solo com pastagens para a criacdo de gado bovino em varias areas que delimitamos como
vazios urbanos.

O preco do terreno é fundamental nos processos de producdo do ambiente construido, em que ganha
importancia as alteragcfes nos seus atributos, seja por atuacao dos agentes privados ou do Estado com
a implantacao de infraestruturas que valorizam as externalidades, definindo vantagens locacionais.
Esse fator é de suma relevancia, pois a partir da expectativa de valorizacao futura, enormes glebas ou
terrenos sdo mantidos sem edificag&o no interior da cidade, tratando a terra como um ativo (ABRAMO,
1989). De tal modo, esse processo especulativo ocorre em Presidente Prudente, pois sdo imensas
areas deixadas sem parcelamento no tecido urbano por vérias décadas.

Ao ampliarmos a escala sobre a cidade, comparece outro elemento da morfologia urbana que s&o os
lotes ndo edificados, pertencem a centenas de individuos. Sao resultantes de logicas distintas em
relacdo ao capital incorporador ou do grande proprietario fundiario, mas que ha similaridades no que
concerne a terra ser também para estes individuos um bem patrimonial e, ndo necessariamente,
demandam os lotes para construgdo da propria moradia. Este fato Sposito (1990) evidenciou ao
contabilizar os detentores de terrenos em Presidente Prudente.

Em relagcdo ao acumulo de terras urbanas, Sayad (1977) analisou a terra como reserva de valor
alternativa ao capital produtivo, isto €, dependendo das taxas de juros correntes e da taxa de retorno
do capital, a aquisicdo da terra urbana seria um mecanismo pertinente como investimento. A
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“valorizagdo” a partir de praticas especulativas, quando a terra entra no mercado fundiario urbano
decorrente da expansédo urbana, possibilita que o investimento fundiario seja altamente rentavel. O
autor enfatiza que investir em terrenos urbanos € uma forma de internalizar no patriménio privado todos
os beneficios derivados de investimentos publicos realizados na cidade.

A figura 3 indica os lotes ndo edificados, totalizavam 8.715 unidades. O tecido urbano expandiu de
forma rapida ao longo das trés décadas anteriores, mantendo no seu interior milhares de lotes nédo
edificados. Evidenciam facetas da terra urbana como reserva de valor ou mesmo um ativo.

Os lotes néo edificados esté@o dispersos por quase toda a cidade, excecéo sobre aquelas areas onde
os loteamentos abertos foram destinados para conjuntos habitacionais, por exemplo, Conjunto
Habitacional Ana Jacinta, no extremo sudoeste, e conjuntos Cecap, Cohab, Jequitibas | e Il, na zona
oeste. Nos bairros proximos ao centro, ha lotes ndo edificados que sao oriundos de loteamentos
anteriores a década 1980. Nas bordas da malha urbana foram realizados parcelamentos nas décadas
de 1990 e 2000, contendo quantidade expressiva de lotes ndo edificados.

Figura 3 - Presidente Prudente: lotes ndo edificados (2010).
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Fonte - Elaborado pelo autor (2020).

O solo urbano é cobicado por diferentes grupos e para variadas fun¢des (SINGER, 1978), tendo em
vista que a cidade tem como principal caracteristica a concentracdo de pessoas e atividades. Desse
modo, a terra por estar inserida nas légicas do sistema capitalista é apropriada de maneira privada,
seus usos ou comercializacdo possibilitam gerar renda para seus detentores.

A localizacdo dos terrenos/imoéveis € um dos atributos espaciais diferenciais, posto que a sua
valorizagdo ndo se déa exclusivamente por benfeitorias realizadas pelo proprietario, mas pelo conjunto
da sociedade, com destaque para as infraestruturas implantadas pelo poder publico e pela escassez
relativa ou absoluta em outras areas da cidade, por efeito comparativo. A localizagdo é o componente
de valor de uso do solo produzido pelo trabalho coletivo dispendido na construcdo da cidade (DANIEL,
1988; VILLAGCA, 2001).

Caminhos de Geografia Uberlandia-MG v. 22, n. 83 out./2021 p. 200-218 Pagina 210



A producéo do espaco e morfologia urbana em Presidente Prudente - SP Claudinei da Silva Pereira

A configuracdo do espag¢o urbano no Brasil, ainda que bastante diferenciada de local
para local, costuma apresentar contrastes entre 0s congestionamentos em areas
centrais e vazios urbanos nas periferias, ou entre os loteamentos bem servidos e
aqueles mal servidos e em situacéo irregular. Para além do caréater inerentemente
especulativo do mercado imobiliario, é preciso recordar que tal configuracéo é funcgao,
também, dos modos de acédo e omissao (geralmente combinados) do poder politico
local sobre o mercado imobiliario (DANIEL, 1988, p. 29).

Com o intuito de apreender quais sdo 0s agentes detentores das terras e como influenciam nos
estoques de terras ndo loteadas em Presidente Prudente, que podem definir vetores de expanséo
territorial urbana, utilizamos a base de dados do Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR) do
Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agréaria (INCRA), para catalogarmos os imoveis
juridicamente rurais pertencentes a empresas do setor de incorporacao imobiliaria (Tabela 1).

Nao foi possivel identificar as areas onde os imoveis estdo situados, se dentro do perimetro urbano ou
fora, porque no cadastro do SNCR néo consta o georreferenciamento das propriedades, apesar de
estar em fase de implantacéo esse recurso. Todavia, a base do SNCR reforca a importancia de se
analisar a teoria da renda da terra urbana como uma das facetas na l6gica de produc¢do da cidade
contemporanea e como 0s agentes incorporadores antecipam estratégias de apropriagdo de terras,
para garantir a exclusividade de empreendimentos em determinadas areas. Fato esse evidenciado em
outras realidades por Barcella e Melazzo (2020), a partir de entrevistas com o0s agentes de
incorporagéo.

Tabela 1 - Presidente Prudente: empresas incorporadoras proprietérias de terras (2018).

P Area
Empresas Imoéveis* hectares
Imovix empreendimentos imobiliarios Ltda. 1 3,6
Contrinvest construtora e comércio Ltda. 1 4,5
Oliveira administracdo participacdo empreendimentos imobiliarios Ltda. 2 5,6
Golden fam incorporacdo e administracio de bens Ltda. 1 5,8
Sodemco soc empr const Oeste Paulista Ltda. 1 6,3
Lwm incorporacées imobilidrias Ltda. 1 7,2
Construtora J. Sogame Ltda. 1 7,3
Rancharia empreendimentos imobiliarios Ltda. 2 9,3
Caranda loteadora e incorporadora Ltda. 1 9,4
Flamboyant empreendimentos imobiliarios Ltda. 3 9,8
Incorporadora Leonardi Ltda. 1 10,2
Ubata Empreendimentos Imobilidrios e lazer Ltda. 1 12,8
Incorporadora Satélite Ltda. 1 14,1
Gs Administradora de bens iméveis Ltda. 2 16,3
Invest incorporacdes imobiliaria Ltda. 1 16,9
Real prime incorporac@es, participacdes e investimentos Ltda. 1 17,8
Imobiliaria do Pontal de Presidente Prudente Ltda. 2 27,1
Our House empreendimentos e participacdes Ltda. 1 27,8
Cas Construtora Ltda. 1 32,4
Unifio do Mandaguari empreendimentos imobiliarios Ltda. 1 35,1
Construmaya Constr. Eng. e empreendimentos Ltda. 4 39,4
Incorporadora Bongiovani s/c Ltda. 1 45,8
Protenge Urbanismo Ltda. 5 50,7
Incorporadora Mampei Funada. 5 54,0
AA Incorporadora SS Ltda. 1 57,0
J.R.M. incorporacdes e construcdes Ltda. 2 83,6
LLPP Incorporagéo Ltda. 2 85,7
AD empreendimentos imobilidrios Ltda** 5 127,9
Terra Nova Rodobens incorporagéo imobiliéria. 5 141,9
Pauma empreendimentos imobiliarios Ltda. 9 144,5
Ita Cons. Imobiliaria AS*** 1 1.815,0
Area total dos iméveis em hectares 2.924,4

Fonte - INCRA - Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR), 2018.
* Alguns iméveis sao em copropriedade com outra empresa. Nesses casos, subtraimos a fragdo de area da
empresa no imével. *Empresa pertencente a familia Damha, controladora do Grupo Encalso-Damha
urbanizadora. ***Proprietaria da Fazenda Baixio de Santo Ignacio.
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No caso da AD empreendimentos imobiliarios, pertence a familia controladora do Grupo Encalso-
Damha, de capital local, responsavel por loteamentos residenciais fechados de médio-alto padrdo no
setor sul da cidade. Enquanto a Incorporadora Bongiovani pertence a uma familia local que foi
responsavel por grandes loteamentos abertos na cidade, destacando os bairros Bongiovani e Novo
Bongiovani.

Os agentes incorporadores tendem a apropriar-se de parcelas de terras com a intencionalidade de
especular e monopolizar determinados vetores de expansao urbana. Fato atrelado a sua vinculacdo e
influéncia sobre o poder publico local, que ao ampliar o perimetro urbano, adequa as normas juridicas
em beneficio desses agentes e de outros proprietarios fundiarios (DANIEL, 1988).

Proprietarios de terras articulam-se ou subordinam-se a empresas de incorporacao para exercerem o
controle sobre as areas de possivel expansao urbana. A terra transmutou-se numa nova etapa nas
relacdes mercantis, evidenciada pela financeirizacdo da riqueza fundiaria/imobiliaria. Ao vincular-se ao
capital financeiro, vem modificando as logicas e intercalando escalas dos agentes na producédo da
cidade.

Melazzo (2013) analisou o processo de abertura de capitais das empresas imobiliarias na bolsa de
valores no Brasil, resultando em mudancas nas l6gicas de producéo das cidades. Dessa maneira, a
disputa pela renda da terra entre o proprietario fundiario e o agente incorporador néo se efetiva apenas
no momento da implantacéo do loteamento, pois uma préatica que vem ocorrendo é a constituicdo de
banco de terras (land bank) por incorporadores. Eles deixam-nas sem lotear por longo periodo,
esperando 0 momento mais propicio para langar um produto fundiario/imobiliario, permitindo utilizar o
estoque de terras para capitalizar a empresa, principalmente aquelas com capital aberto na bolsa de
valores. A terra muda suas caracteristicas no contexto da economia brasileira.

Da terra rural e urbana como status, simbolo do poder politico, bem raiz e reserva de
valor a terra como ativo de valor capaz de alavancar a acumulacdo e lastrear
processos econdmicos, urbanos e da cidade e dai a terra associada ao capital
financeiro, sincronizada com seus movimentos e légicas (MELAZZO, 2013, p. 34).

Parcela dos estoques de terras na malha urbana ou no entorno da cidade sdo de propriedade de
empresas de incorporacao que podem, através da articulagdo com outros agentes politico/econdmicos
locais, influenciar nos vetores de expansado e nas tipologias dos loteamentos e publicos residentes. A
ampliacdo do perimetro urbano é uma das facetas do jogo de interesses, em que as terras, que pela
legislagdo ndo poderiam ser loteadas, passam a ser. A Ultima ampliagdo do perimetro urbano em
Presidente Prudente ocorreu em 2013. Entre os anos de 1990 e 2013, o perimetro urbano foi ampliado
sete vezes (SANTOS, 2020), o qual incorporou loteamentos de chacaras e um conjunto de imoéveis
rurais, que de forma direta beneficiou os agentes incorporadores.

A figura 4 indica o tecido urbano em 2018, com os tipos de parcelamento do solo e 0s novos
loteamentos em implantacdo, que reforcam o processo de expansao do tecido urbano descontinuo.
Implantou-se um loteamento aberto denominado Residencial José Rena, no setor sudeste, no qual
iniciava a edificac@o de alguns lotes. No setor sul, a ampliagdo do perimetro urbano visa possibilitar a
regularizacao fundiaria dos loteamentos de chacaras e ampliar a area potencialmente urbanizavel.

No setor norte, a ampliagdo do perimetro urbano estd relacionada a construgcdo dos conjuntos
habitacionais Jodo Domingos Netto, Residencial Tapajos, Residencial Bela Vista e Residencial
Cremonezi vinculados ao Programa Minha Casa, Minha Vida. Esses loteamentos somam mais de 3 mil
unidades habitacionais (SANTOS, 2020). A partir da expanséo do tecido neste setor com moradias
direcionadas a populacéo de baixa renda construidas pelo Estado, outros agentes incorporadores vém
implantando loteamentos abertos para o publico de menor poder aquisitivo.

Os loteamentos fechados aumentaram de 16 em 2010 para 32 em 2018. Ha diferencas em termos de
area total ocupada e publico residente entre os loteamentos fechados que surgiram a partir de
programas habitacionais como o Programa de Arrendamento Residencial e o Programa Minha Casa,
Minha Vida (OLIVEIRA, 2015), em relacdo aos direcionados a populacao de poder aquisitivo médio-
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alto. Nestes, o incorporador atuou na producao do loteamento e alguns na construcdo das residéncias,
mas prevalece o tipo em que sdo os proprietérios dos lotes que edificam via contratacdo de pequenas
empresas construtoras ou contrataco direta de méo de obra (SPOSITO e GOES, 2013). Enquanto
nos primeiros, predomina a construcdo das residéncias padronizadas em lotes pequenos pelo agente
responsavel pelo empreendimento.

Figura 4 - Presidente Prudente: tecido urbano (2018).
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Fonte - Elaborado pelo autor (2020).

Para maximizar a renda diferencial da terra, o capital incorporador atua na producdo da cidade
promovendo, juntamente com o Estado, a diferenciacdo socioespacial ao refor¢ar que determinados
espagos ou areas da cidade sejam dotados de certos atributos urbanos e simbdlicos em relacdo aos
demais. A diferenciacdo é um meio e um produto que amplia a renda diferencial dos lotes urbanos,
porqgue quanto maior a diferenciagdo socioespacial na cidade, mais o capital utiliza-se desta realidade
para reforgar os atributos sociais e simbdlicos da &rea que comercializa, podendo angariar mais renda
da terra por efeito comparativo (JARAMILLO, 2009).

No setor sul, a partir do aumento de loteamentos fechados, os agentes incorporadores com a anuéncia
do poder publico municipal vém refor¢ando a seletividade socioespacial com populagéo de maior poder
aquisitivo (SPOSITO e GOES, 2013). O grupo Encalso-Damha, que em 2010 detinha cinco loteamentos
fechados, construiu mais dois. Enquanto outros incorporadores, dentre eles, a Incorporadora Mampei
Funada possuia quatro loteamentos fechados para populacdo de médio-alto poder aquisitivo, sendo
dois no setor sul, além de outros empreendimentos nos segmentos de edificios verticais (residenciais
e comerciais), loteamentos abertos e conjuntos habitacionais distribuidos pela cidade. A incorporadora
Mampei Funada tem seus capitais oriundos do setor industrial, pois a empresa Funada atua no ramo
de refrigerantes desde 1947 em Presidente Prudente e a partir de 2001, diversificou seu capitais para
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0 setor imobiliario ao implantar um loteamento aberto na cidade, posteriormente ampliou 0 mix de
produtos fundiérios/imobiliarios (informacgdes extraidas do site da empresa).

A area oeste consolidou-se com loteamentos fechados ao longo da Avenida Salim Farah Maluf,
conhecida popularmente como estrada da Amizade, via que conecta as cidades de Presidente Prudente
e Alvares Machado, e as margens do Balneério. Estruturada por parte dos incorporadores, apresenta
seletividade socioespacial, definindo um segundo vetor de expansdo com esta tipologia de
empreendimentos na cidade.

Em relacéo aos vazios urbanos (Figura 5), houve reducéo das areas, muito em funcéo da implantagcéo
de loteamentos fechados e loteamentos abertos sobre as terras que estavam com usos agropecuarios,
principalmente com pecudria bovina extensiva. Enquanto os conjuntos habitacionais populares na area
norte, e loteamentos abertos em implantagdo, reforcaram em algumas &reas a descontinuidade
territorial.

Figura 5 - Presidente Prudente: areas nao edificadas no tecido urbano (2018).
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No que concerne aos lotes ndo edificados em 2018, houve reducdo significativa nos loteamentos
anteriores a 2010. Naqueles implantados a partir desse ano, destacam-se os lotes nédo edificados nas
bordas do tecido urbano (Figura 6).

Nos loteamentos abertos mais recentes, discriminamos como em implantacdo, pois alguns estavam
em fase de terraplanagem, outros encontravam-se aptos a edificacdo, porém néo havia transcorrido
um tempo razoavel para que pudéssemos demarcar os lotes sem edificacdo, que no caso eram a
maioria ou quase todos. Mapeamos 6.069 lotes e outros 3.810 estéo nos loteamentos em implantacéo,
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totalizando 9.879 lotes. Exclui-se os lotes ndo edificados existentes nos loteamentos fechados e de
chacaras.

Depreende-se que 0s novos loteamentos abertos ndo surgem da demanda de novos lotes para
edificagdo, mas estdo muito mais vinculados a produgcdo da cidade na perspectiva enquanto
mercadoria, em que seus espacos sdo comprados, especulados e vendidos. Consequéncia desse
processo de mercantilizacdo é a permanéncia dos lotes sem edificagdo na malha urbana por varias
décadas. Também devem ser acrescidos os loteamentos residenciais fechados nos quais o agente
incorporador lanca uma nova forma de habitat para atrair uma parcela dos potenciais compradores de
fracBes da cidade.

Sposito (1990) tratou da Idgica de implantagdo dos loteamentos e constatou que ndo havia correlacéo
entre expansédo da malha urbana e crescimento populacional na cidade de Presidente Prudente. Em
consequéncia, houve reducdo na densidade demogréfica, pois a cidade crescia mais do que a sua
populacgdo. Esse recurso foi aplicado por Maia (2019) e refor¢ou o postulado.

A ampliacao territorial urbana relaciona-se ao que Santos (2006, p.114) indica como 0 processo de
mudanca da cidade da condicdo de espaco dos negécios, para se tornar objeto da valorizagao
capitalista: “no setor imobiliario a rentabilidade é garantida sempre a partir do movimento de valorizacao
ou subida de pregos dos terrenos”. Assim, a apropriacédo de lotes urbanos corresponde a uma forma
de acumulagéo de riqueza.

Figura 6 - Presidente Prudente: lotes néo edificados (2018).
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Fonte - Elaborado pelo autor (2020).

Para a mercadoria terra urbana, os mecanismos de produgdo dos loteamentos ndo respondem a
I6gicas estritamente vinculadas aos preceitos de oferta e procura, porque os incorporadores lancam
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produtos fundiarios/imobiliarios e, posteriormente, criam demandas para esses lotes ao agregarem
novos atributos: qualidade de vida, espacos verdes, exclusividade, localizac&o privilegiada na cidade,
como ressaltado por Smolka (1987) e Sposito e Goes (2013).

A terra urbana deixa de ser apenas um meio ou suporte para producdo da cidade (nas condicfes de
moradia, comércio e interagdes sociais) e transmuta para a producdo do espagco urbano como
mercadoria ao articular diferentes agentes no processo de reproducdo ampliada dos seus capitais. A
terra tem centralidade para o entendimento dos processos e légicas de expanséo do tecido urbano na
contemporaneidade, e analisados a partir de componentes da morfologia, tais como os vazios urbanos
e lotes ndo edificados, permitem elucidar aspectos relativos a terra como reserva patrimonial ou ativo,
nas proposicdes de Sayad (1977) e Abramo (1989).

CONSIDERACOES FINAIS

O artigo demonstrou como a cidade na contemporaneidade, com analise empirica para Presidente
Prudente, pode ser entendida como produto e mercadoria, pois a terra é comprada e especulada por
um conjunto de agentes econdmicos e por outras centenas de individuos que adquirem fracdes da
cidade, ou seja, os lotes, deixando-os sem edificar por varias décadas. A permanéncia dos vazios
urbanos vinculam-se a fins especulativos, no qual parte destas terras sdo de propriedade de
incorporadoras, que anteciparam a aquisi¢cdo, formando bancos de terras, e aguardam o momento
adequado para lancar novos empreendimentos fundiarios/imobiliarios.

A articulagdo de diferentes tipologias dos loteamentos residenciais e areas ndo edificadas/parceladas
(lotes nédo edificados, vazios urbanos, terras juridicamente rurais) possibilitam apreender processos
vinculados a renda da terra e ao espraiamento do tecido urbano em Presidente Prudente.

A atuacgdo do poder publico local ao ampliar o perimetro urbano e implantar as infraestruturas de
transporte e servigos basicos, potencializa os interesses privados sobre as terras rurais e urbanas. A
regulamentacdo permissiva no que concerne a expansao descontinua do tecido urbano e ilegalidade
no parcelamento dos loteamentos de chacaras beneficia os proprietarios fundiarios, que assim extraem
maiores rendas da terra ao converter o uso do solo de rural para urbano.

A metodologia de mapeamento dos vazios urbanos, areas institucionais e lotes néo edificados mostrou-
se adequada aos objetivos propostos e é possivel de ser utilizada em outros estudos sobre expanséo
urbana e andlise de elementos da morfologia.

O uso de dados do Sistema Nacional de Cadastro Rural tem potencial de desvendar mais elementos
pertinentes a propriedade privada da terra pelo capital incorporador e nortear pesquisas relativas aos
agentes capitalistas, que ao controlarem glebas, atuam na expansao territorial das cidades. Além disso,
como a apropriagdo de terras em determinadas areas por grupos econdmicos se correlaciona e
influencia, via mecanismos politicos, o poder publico local na modificacdo do perimetro urbano para
beneficiar os detentores de terras.
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