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RESUMO: Este trabalho objetivou compreender a cidade como mercadoria, apresentada em
forma de diferentes produtos para diferentes classes sociais — que perde sua esséncia e sua
fungdo social quando deixa de servir como local de moradia e relagbes para tornar-se fonte
de lucro. Entre esses produtos, os espacos residenciais fechados (ERFs) destacam-se a partir
das ideias de inseguranca nas cidades e qualidade de vida. Os primeiros empreendimentos
dessa categoria surgiram no Brasil a partir da década de 1970, na regido metropolitana de
Séao Paulo; porém, atualmente, encontramos esses empreendimentos em cidades de porte
médio — como Birigui, no interior do Estado de Sao Paulo, cidade média, fragmentada, com
grande numero de espacos residenciais fechados e forte segmentacao social. A legalidade
dos empreendimentos imobilidrios na cidade, mais precisamente de seus espacos
residenciais fechados, é questionada, uma vez que os instrumentos juridicos que poderiam
embasé-los ndo estdo de acordo com a realidade da cidade e prestam-se, apenas, ao
cumprimento do protocolo burocratico. A mudanca da relacdo entre centro e periferia ndo
resultou na diminuicdo das distancias sociais; a autossegregacao acompanhou a segregacao

e 0s muros separam as diferentes classes sociais.
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ABSTRACT: This job intends to comprehend the city as a product, being presented in different
ways for different social classes, losing it's essence and social function, so that is stops serving
as place of residence and working as a source of profit. By the diverse products that the city
constructors agents can offer, the closed residential spaces is getting more popular because
of the insecurity in the cities and the quality of life. The firsts enterprises in this area started in
the decade of 1970, in the metropolitan region of Sdo Paulo; but nowadays we can see this
kind of enterprises in medium-size cities in the indoors of the state. The city of Birigui, in the of
S&o Paulo country down, is presented as a medium-size city, fragmented with a lot of closed
residential places and a lot of social segmentation. The legality of the real state developments,
most precisely the closed residential places, it's questioned , because the legal instruments
that would work as a base for these projects are not according to the reality of the city, working
only to the bureaucratic. The relationship change between the center of the city and the
periphery hasn’t resulted in the distance decrease in the social classes; the self-segregation

accompanied the segregation, where the walls separates social classes.

KEYWORDS: Self-segregation. Closed residential spaces. Social segmentation. Birigui.
INTRODUCAO

Este trabalho é parte da dissertacdo de Mestrado, junto ao Programa de Pos
Graduacao Mestrado em Geografia/lUFMS-Campus de Trés Lagoas, cuja pesquisa
pautou-se na inquietacdo de compreender a cidade como mercadoria, apresentada
na forma de diferentes produtos para diferentes classes sociais — que perde sua
esséncia e sua funcéo social quando deixa de servir como local de moradia e relacdes
para tornar-se fonte de lucro e acumulo de riquezas.

Entre os diversos produtos que os agentes construtores da cidade oferecem,
0s espacos residenciais fechados (ERFs) vém se destacando a partir das ideias de
inseguranca nas cidades e de se obter melhor qualidade de vida. Os primeiros
empreendimentos dessa categoria surgiram no Brasil a partir da década de 1970, na
regido metropolitana de Sado Paulo; porém, atualmente, encontramos esses
empreendimentos nas cidades de porte médio do interior.

Birigui, no interior do estado de Sao Paulo, apresenta-se como uma cidade de
porte médio, fragmentada, com grande nimero de espacos residenciais fechados e

forte segmentacédo social. A legalidade dos empreendimentos imobiliarios na cidade,
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mais precisamente de seus ERFs, € questionada — uma vez que 0s instrumentos
juridicos que poderiam embaséa-los ndo estdo de acordo com a realidade da cidade e
prestam-se, apenas, ao cumprimento do protocolo burocrético.

A pesquisa abrangeu sete dos 20 espagos residenciais fechados existentes na
cidade; o critério de escolha foi a familiaridade do pesquisador com alguns moradores
desses ERFs, o que facilitou a aplicagdo dos questionarios de pesquisa e sua
validacdo — uma vez que, em muitos casos, foi necessario retornar para rediscutir
topicos com os participantes cujas respostas no questionario, isoladas, nao ficaram
claras.

O objetivo geral da pesquisa foi analisar o processo de producdo da cidade de
Birigui por meio dos condominios fechados, os quais aprofundam a segregacéo
socioespacial e o acesso diferenciado a ocupacao e ao uso do solo urbano.

Os objetivos especificos foram:

1. Compreender a légica da tendéncia da espacializacdo dos condominios
verticais e horizontais na cidade de Birigui, bem como o papel do poder
publico como ordenador do territorio;

2. Analisar os indices progressivos da valorizacéo da terra urbana nas regides
onde se localizam os condominios fechados, no periodo de 2000 a 2015;

3. Salientar o papel dos agentes sociais e econdmicos envolvidos na producao
da cidade, com énfase nos condominios fechados;

4. Averiguar junto a Prefeitura Municipal e as imobiliarias se ha e quais sao os
projetos imobiliarios a serem implantados futuramente, e quais 0s requisitos
legais para sua implantacéo;

5. Tracar o perfil socioeconémico e as razdes que levaram as pessoas a morar
em condominios na cidade de Birigui.

Durante toda a pesquisa abordamos 0s processos de segregacao e,
atualmente, de autossegregacdo a partir do fechamento dos espacos e da
segmentacédo nas relacdes cotidianas e familiares. Deixamos claro que maior que a
necessidade diante da ideia de cidades inseguras, morar em um ERF tornou-se um
simbolo de glamour e de identidade social, em total rompimento com a cidade como

um todo.

OS ESPACOS RESIDENCIAIS FECHADOS NA CIDADE DE BIRIGUI
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A cidade de Birigui localiza-se no noroeste do Estado de S&o Paulo, na sub-
regido de Aracatuba (SP); elevada a instancia de municipio em 1911, tem uma
populacdo atual de 118.352 habitantes, segundo estimativa do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE, 2015). Economicamente, destaca-se pela producéo de
calcados infantis e sistemas de aguecimento solar.

A partir da década de 1940, a industrializacdo foi fundamental para que o
municipio crescesse e empregos fossem gerados; até entdo, a economia pautava-se

nas atividades agricolas — como a producéo de café — e na pecuéria bovina.

Figura 1: Localizac&o de Birigui (SP)
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Fonte: Elaborado e organizado por Polatto (2017).

Atualmente, devido ao contingente populacional e ao papel que exerce no
contexto em que se insere, admite-se que Birigui caracteriza-se como uma cidade de
porte médio. Conforme Sposito (2010), cidades de porte médio situam-se entre 50 e
500 mil habitantes — mas outros aspectos devem ser considerados nessa

classificacdo. Conforme Silva (2013), existem cidades que, mesmo sem esse
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guantitativo populacional, cumprem papéis de suporte e garantem uma determinada
estrutura econémica, politica e social no contexto regional.

Quanto ao critério qualitativo, fatores como a situagédo geogréfica favoravel, a
relevancia regional, o distanciamento das &reas metropolitanas e a oferta de bens,
servigcos e empregos sao relevantes e constituem alguns dos critérios que contribuem
para a definicdo do que seja uma cidade média, segundo Silva (2013).

Sposito (2010, p. 6) argumenta que as cidades médias:

(...) sdo aquelas que desempenham papéis de ligacdo, de intermediacao
entre as pequenas e as maiores cidades, sem desprezar o tamanho
populacional como primeiro nivel da analise, pois como ja destacado, existe
a estreita relacdo entre quantidade e qualidade das dindmicas e processos.

Ainda de acordo com Sposito (2010), devemos considerar as relacdes entre
as cidades médias e as cidades menores, no seu contexto locacional, e as cidades
maiores; numa dada diviséo territorial do trabalho, cidades de médio porte sé&o centros
regionais importantes, pois desempenham o papel de elo entre cidades maiores e
menores. Assim, a cidade média seria o local ao qual a populacdo das cidades
pequenas recorreria quando precisasse de produtos ou servigos ndo encontrados em
sua proépria cidade.

Castello Branco (2007, p. 250) destaca a centralidade como elemento

importante para a definicao e a classificacao das cidades médias:

O tamanho demografico € importante, pois sempre aparece nos estudos de
cidades médias. O tamanho econdmico € indicativo da dindmica econémica
do centro. O grau de urbanizag&o porque € no espaco urbano gque se realiza
as funcdes articuladoras e prestacdo de servicos. A qualidade de vida
expressa a infraestrutura urbana (seguranca, facilidade de deslocamento,
entre outros). A centralidade é a principal caracteristica dessa categoria de
cidades, uma vez que nela se apoia 0 seu poder de articulagdo entre os
diferentes niveis de centros urbanos.

Nesse sentido, entendemos que Birigui desempenha esses papéis — tanto no
aspecto quantitativo quanto no qualitativo, uma vez que seu mercado de trabalho
absorve a populacdo de outros municipios menores de seu entorno.

Houve um intenso crescimento do espaco urbano de Birigui apdés a década de
1970, motivado, principalmente, pela oferta de emprego; esse crescimento resultou

numa desigual produgéo do espaco urbano — antes, verificado entre o centro e a
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periferia e, atualmente, a partir dos anos 2000, pela emergéncia da nova periferia.
Acompanhando a tendéncia das grandes cidades, o centro ndo mais se mostra
atrativo para morar em casas térreas e com amplo espaco: o alto prego da terra
motivou o processo de verticalizacao e possibilitou o surgimento de empreendimentos
imobiliarios fechados na periferia da cidade.

Nas ultimas décadas, intensificou-se a formacdo de espacos residenciais
fechados em Birigui. O primeiro condominio dessa categoria foi o Residencial
Passaredo (1984), no setor Oeste da cidade, area que concentra 0 maior nimero
deste tipo de empreendimento. Conforme Sposito e Goes (2013, p. 103):

O que merece nossa atengdo especial é o crescimento da tendéncia de
producdo desses espacos murados, tornando importante a presenca deles
no conjunto das areas loteadas, nos ultimos anos, bem como o aumento do
interesse pela aquisicao de iméveis residenciais associados a esse novo jeito
de viver nas cidades.

Figura 2: Espacializagdo dos residenciais fechados na malha urbana de Birigui
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Fonte: Prefeitura Municipal de Birigui (2017)
Base Cartogréfica: Setores Censitarios (IBGE, 2010).
Elaboragao: Luiz Alexandre de O. Polatto (2018).

Fonte: Prefeitura Municipal de Birigui, 2017, organizado por Polatto (2017).

Em 2003, havia em Birigui oito espacos residenciais fechados e 96 mil
habitantes; em 2017, a populagéo atingiu 119 mil habitantes e 18 empreendimentos

dessa natureza — dados que revelam o vertiginoso crescimento dos referidos
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residenciais. Enquanto a populacgdo cresceu proximo de 19% no periodo mencionado,

0os ERF cresceram em média 56%.

A disponibilidade de terras néo edificadas, o baixo custo do metro quadrado em

comparagao ao centro ou a outros loteamentos, a possibilidade de viver numa casa

espacosa com diversos equipamentos, o0s atrativos disponiveis em alguns

condominios e a seguranca para 0os moradores sdo diferenciais de qualidade de vida,

fatores que justificam a expanséo desse tipo de empreendimento.

O poder publico municipal, por sua vez, dotou esses espagos com a

infraestrutura necessaria, principalmente as vias urbanas, as quais possibilitam a

fluidez no e do espaco; o centro deixa de ser atrativo para morar, porém, continua a

ser o local de trabalho e, em muitos casos, de consumo dos habitantes de Birigui — 0

gue justifica a necessidade de uma mobilidade urbana eficaz, de forma que as

pessoas possam deslocar-se facil e rapidamente,

A especulacao imobiliaria é nitida em Birigui devido a grande quantidade de

terrenos sem edificacfes, tanto nas areas centrais quanto nas mais periféricas. A

valorizacao do solo urbano e os altos precos dos aluguéis fazem do setor imobiliario

um atrativo para investimentos.

Os loteamentos para os moradores com menor poder aquisitivo também se

proliferaram; no entanto, a expansao da area urbana sobre as terras rurais legalizadas

pelo poder publico municipal, na forma de leis complementares, favorece muito mais

aos donos de terras e aos agentes imobiliarios do que aos referidos moradores.

Cada vez mais a cidade é lugar de atuacd@o dos agentes de producédo do
espaco. Uma vez humanizados, esses espacos refletirdo na sua arquitetura
€ na sua organizacdo o padrao de desenvolvimento da complexidade das
relacdes sociais. Este padréo ocorre por meio da segregacédo socio espacial,
também denominada de segregacdo residencial da sociedade,
principalmente por meio da diferenciacdo econdmica (NEGRI, 2008, p. 130).

Um exemplo claro em Birigui, quanto ao papel do poder publico local, foi a

duplicacdo da Rodovia Gabriel Melhado (SP- 461) no perimetro urbano, que resultou

na construcdo de acessos para além da rodovia, possibilitando a expansao urbana.

Nesse sentido, Villaca (2001) discute a necessidade de facilitar a interligacdo entre o

centro e a periferia como um fator de valorizagdo dos espacos e de circulagdo pelas

vias urbanas.
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O metro quadrado de terras situadas nessa porcdo da cidade foi o mais

valorizado: a partir de sua estruturacdo — com redes de energia elétrica, esgoto e agua

e pavimentacao das ruas —, as terras foram fragmentadas em loteamentos abertos e,

além disso, em dois novos espacos residenciais fechados. Neste caso, o

empreendedor imobiliario é o proprio dono da terra, antes agricola; sem a

intermediacdo de empresas imobiliarias, conta com apoio financeiro do Banco

Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES), o que aumenta seu

ganho real. Segundo Corréa (1995, p. 131), a segregacao é um processo que origina

a tendéncia a uma organizagao espacial em areas de “forte homogeneidade social

interna e de forte disparidade social entre elas”.

OS ESPACOS RESIDENCIAIS FECHADOS E O ESPACO URBANO DE BIRIGUI

O foco da pesquisa € a porcdo Oeste da cidade, onde se concentra a maior

parte desses empreendimentos e, também, a espacializacdo do primeiro residencial
fechado na década de 1980.

Em relacdo ao quantitativo desse tipo de empreendimento, salientamos que

existem 18 espacos residenciais fechados; no entanto, optamos por estudar apenas

seis deles, como ja mencionamos na introducéo deste trabalho. Com base em Sposito

e Gobes (2013), a escolha ERFs para a pesquisa relaciona-se ao fato de conhecermos

alguns moradores, o0 que facilitou as visitas e a coleta de dados; caso contrario, as

dificuldades seriam maiores.

Conforme ilustra a Figura 3, destacam-se 0os ERFs que integram a pesquisa:

Passaredo, Ibiza, Gavea, Alamo Ville, Vila do Chafariz e Alphaville — localizados na

porcdo Oeste da area urbana de Birigui; seu impacto no desenho e no arruamento é

bastante claro.
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Figura 3: Espacos residenciais pesquisados
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Elaboragao: Luiz Alexandre de O. Polatto (2018).

Fonte: Prefeitura Municipal de Birigui, 2017, organizado por Polatto (2017).
CONHECENDO OS MORADORES DOS ERFS DE BIRIGUI

Analisamos de forma mais especifica os espacos residenciais fechados ora
estudados, a partir dos questionarios aplicados aos moradores, para entender as

relacbes estabelecidas dentro e fora dos muros e o impacto para e na cidade.

Compreender a escolha dos citadinos exige reconhecer essas tendéncias,
pois as opg¢Oes realizadas (onde e como morar, como se deslocar, que
espacos frequentar, que percurso realizar) revelam esse mosaico de
codeterminacdo entre a cidade as novas praticas espaciais (SPOSITO;
GOES, 2013, p. 10).

Os questionarios revelaram que a faixa etaria dos moradores entrevistados é
superior aos 35 anos, todos com filhos em idade escolar (etapas do ensino
fundamental e médio), conforme o Quadro 1 e o Gréfico 1.

O entendimento deste fato entre o0s entrevistados e entre 0s agentes
imobiliarios da cidade € o de que a opcéo por morar em ERFs parte de familias ja
constituidas ou daquelas em que os pais sdo idosos, uma vez que ha intensa
propaganda sugerindo que esses espacos oferecem melhor qualidade de vida para

os filhos, sossego para os mais velhos e segurancga para todos.
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Quadro 1: Perfil etario e renda dos moradores

35-45 anos 46-55 anos 56-65 anos
Faixa etéaria Total % Total % Total %
4 20% 6 30% 10 50%
3a7SM 8al2 SM Mais de 12 SM
Renda média por familia Total % Total % Total %
4 36,5 5 45,5 2 18

Fonte: Elaborado por Polatto (2017).

Gréfico 1: Faixa etaria dos moradores dos ERFs de Birigui

FAIXA ETARIA DOS MORADORES DOS
ESPACOS RESIDENCIAIS FECHADOS

m35-45

46-55 MW 56-65

Fonte: Elaborado por Polatto (2017).

O mesmo fendbmeno ocorre entre 0s moradores de espacos residenciais
fechados nas cidades de S&o José do Rio Preto e Catanduva, ambas no interior de
Sao Paulo, conforme apontam os estudos de Milani (2016).

Segundo o sécio e proprietario da imobiliaria Lider, localizada em Birigui, as
pessoas mais jovens, solteiras ou recém-casadas, procuram 0s apartamentos
localizados na porcdo central, pois a area construida € menor, requer menos
manutencdo e menor investimento. O apartamento configura-se como um
investimento de menor valor para o inicio da vida, devido ao acesso ao crédito

imobiliario e ao financiamento para a compra do imével.
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Quanto a ocupacdo profissional, os moradores entrevistados estdo assim
distribuidos: empresérios, executivos e representantes comerciais, todos com ganho
superior a cinco salarios minimos; prevalece a média de dez salarios — alguns, no
entanto, estao na faixa de até 25 salarios minimos.

No entanto, averiguou-se que o0s rendimentos dos moradores n&do sao
declarados de forma correta na maioria das entrevistas, ou porque os ganhos de todos
os membros da familia ndo foram considerados — declarando-se apenas o ganho
pessoal do respondente —, ou porque as informagdes foram omitidas. Entendemos
gue a postura funciona como defesa, devido ao estranhamento em face de uma
pergunta sobre rendimentos familiares — como se a declaracdo verdadeira pudesse
sujeitar o informante a algum tipo de risco. Percebemos esse fato ao verificarmos o
padrao de vida e consumo dessas familias, que € superior ao que muitos declararam.

O fato € que os participantes da pesquisa estdo entre 0s que possuem maior
renda, se considerarmos que o rendimento médio per capita, em Birigui, é de dois

salarios minimos segundo o IBGE (2015), conforme ilustra o Grafico 2.

Grafico 2: Comparativo de ganhos mensais dos moradores de Birigui dentro e fora
dos ERFs

Comparativo de ganhos mensais dos moradores
de Birigui em salarios

12
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2 -
0
Salario Médio da cidade de Birigui SP  Media de salario dos moradores dos ERF em

Birigui SP
Fonte: Elaborado por Polatto (2017).
O gréfico mostra a diferenca entre a renda mensal dos moradores dos ERFs e

a renda média da cidade; mesmo que os moradores tenham omitido dados ao

responder ao questionario, a diferenca € acentuada.
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O periodo em que se reside em loteamentos fechados varia de acordo com o
tempo de existéncia dos empreendimentos e a idade do morador. Em média, 80% dos
moradores que entrevistamos declarou que reside em loteamentos fechados entre

cinco e sete anos; um morador reside ha 20 anos.
O COMPORTAMENTO TEMPORAL DOS ERFS DE BIRIGUI

O primeiro residencial fechado em Birigui data de 1984; em toda década de
1980, foram criados apenas dois ERFs (Passaredo e Alphaville); na década de 1990,
criou-se o Vila Verde; a partir dos anos 2000, ocorre um aumento consideravel no

numero de empreendimentos, como apresentado na Figura 4.

Figura 4: ERFs por décadas de formacao
Legenda

D Area Urbana
Rodovias
Década de Implantacao
I 2010
I 2000
[ 1990
1980

N

s
0 15 3

Km
Datum: WGS-84 225

MUNICIPIO DE BIRIGUI/SP

[ unicipio
I rea Urbana

Fonte: Prefeitura Municipal de Birigui (2017).
Base Cartografica: Setores Censitarios (IBGE, 2010).
El ¢do: Luiz Alexandre de O. Polatto (2018).

Fonte: Prefeitura Municipal de Birigui, 2017, organizado por Polatto (2017).

O fato chamou a atencéo e nos levou a aprofundar a questdo com antigos
moradores de espacos residenciais fechados — ou da cidade — e com agentes
imobiliarios. Segundo os antigos moradores, ndo havia muitos empreendimentos na
época, a cidade era calma e segura, ndo havia necessidade de autoenclausuramento,

muito menos de ter que pagar por isso.
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Quando questionados sobre o local de moradia das familias com maior poder
aquisitivo em décadas passadas, tanto moradores quanto agentes imobiliarios
apontaram o centro da cidade.

Um agente imobilidrio destacou que trabalha com imobilidrias desde meados
da década de 1990. Em sua visdo, até essa época, 0 centro da cidade ainda era
atrativo para as familias de maior poder aquisitivo, sustentando um status social;
porém, a partir do momento em que se apresentam as vantagens dos ambientes
fechados e h& a supervalorizacdo econémica do metro quadrado na regido central,
naturalmente, o centro deixa de ser atrativo para morar — o que leva essas familias a
procurarem novos empreendimentos que lhes oferegcam maior status social na cidade.

Ele também observou que os terrenos em loteamentos abertos sempre foram
mais caros que em espacos residenciais fechados, com maior valorizagdo posterior;
no entanto, nos ultimos anos, essa realidade vem se modificando com terrenos mais
valorizados nos espacos fechados.

Um agente imobiliario, questionado sobre a necessidade de se morar em
espacos residenciais fechados em Birigui, respondeu que o Brasil é violento e Birigui
nao seria diferente; todavia, entende que as pessoas se engrandecem ao declarar que
residem em loteamentos fechados. Segundo este agente, € muito raro aparecer um
negocio com pessoas de classe social privilegiada da cidade fora dos ERFs.

Nessa perspectiva, Caldeira (2000, p. 259) elucida:

Os enclaves fortificados conferem status. A construgdo de simbolos de status
- € um processo que elabora diferencas sociais e cria meios para a afirmacao
de distancia e desigualdade sociais. Os enclaves séo literais na sua criacéo
de separacgdo. Séo claramente demarcados por todos os tipos de barreiras
fisicas e artificios de distanciamento e sua presenca no espac¢o da cidade é
uma evidente afirmacéo de diferenciacdo social. Eles oferecem urna nova
maneira de estabelecer fronteiras entre grupos sociais, criando novas
hierarquias entre eles e, portanto, organizando explicitamente as diferencas
como desigualdade. O uso de meios literais de separacdo é complementado
por uma elaboracdo simbdlica que transforma enclausuramento, isolamento,
restricdo e vigilancia em simbolos de status. Essa elaboracao e evidente nos
anuncios imobiliarios.

A MUDANCA DO CENTRO PARA A PERIFERIA

Dos 20 questionarios aplicados nos seis espagos residenciais fechados

estudados, 17 moradores apontaram que, anteriormente, residiam no centro da
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cidade; os outros trés sao oriundos de bairros centrais, o que justifica a discussao
anterior e 0 movimento centro-periferia.

Outro fato interessante é que mais de 50% dos entrevistados ainda mantém a
antiga residéncia na area central, mas apenas dois as mantém como moradia para
locacgéo; outros dois as transformaram em pontos comerciais.

A expansado territorial da cidade néo ocorre devido a necessidade de moradias,
mas para atender aqueles que ja sdo proprietarios de imdveis, assim como foi

observado por Sposito e Gées (2013, p. 86):

A partir dos depoimentos obtidos, percebe-se que os nicleos familiares, em
sua maioria, deslocaram-se de areas residenciais mais centrais, para esses
novos espagos residenciais, mais periféricos, tornando evidente que a cidade
nao se expande territorialmente para atender demandas de novos domicilios
(crescimento demografico, formacdo de novos casais ou mudanca no perfil
dos nucleos familiares, que gera novas exigéncias no perfil habitacional). Ao
contrario, o que prevalece é a aquisicdo de um novo imével residencial por
nucleos familiares que ja tinham seu imovel proprio.

Quanto aos motivos que os levaram a morar em espacos residenciais fechados,
todos os moradores entrevistados apontaram a seguranga como requisito principal.

A questdo € complexa, devido a forma como os moradores dos condominios
percebem a cidade: 12 entrevistados associam a cidade para além dos muros as
cenas de violéncia. Esse ponto de vista exigiu um aprofundamento na discussao e os
moradores que responderam desta forma foram questionados sobre suas
experiéncias com cenas de violéncia; no entanto, nenhum deles relatou vivéncia real
nesse sentido — mas, de modo geral, apontaram 0s meios de comunicacdo como
informantes e disseminadores da violéncia nas cidades. Uma moradora respondeu de
modo jocoso: “E por isso que eu moro aqui (espaco residencial fechado), pois ndo
guero ter essa experiéncia”.

Alguns moradores apontaram alguns bairros de Birigui nos quais, segundo sua
opinido, a violéncia seria explicita — tais como o Portal da Pérola e o Candeias,
localizados em outro extremo da cidade.

Sposito e Goes (2013) analisam o mesmo processo has cidades paulistas de
Marilia, Presidente Prudente e Sao Carlos: os entrevistados responderam de forma

semelhante aos de Birigui, devido ao fato de a violéncia ser muito disseminada na
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midia; porém, ha diferengas, uma vez que alguns dos entrevistados daquelas cidades

sofreram atos de violéncia e, a partir de entdo, decidiram morar em ERF.
A SEGMENTACAO SOCIOECONOMICA

A segmentagdo social, que se verifica no modo e no local de habitagéo,
evidencia-se também em outras atividades, como compras, estudos e locais de
entretenimento.

Todos os entrevistados citaram o shopping center como local de compras e
entretenimento; o fato € que Birigui ndo possui esse tipo de empreendimento,
portanto, € necessario deslocar-se até Aracatuba. Quanto as compras em Birigui,
todos os entrevistados relataram que consomem em lojas do centro — salientando que
optam por comprar em lojas que oferecem artigos de marca e com preco elevado,
cujos clientes sdo selecionados e, em muitos casos, tém acesso disponivel a
estacionamento privado e agentes de seguranca. Os locais de lazer citados pelos
moradores dos ERFs constam do Grafico 3.

Grafico 3: Locais de lazer, segundo moradores dos ERFs de Birigui

Locais utilizados para lazer, segundo os
moradores dos ERF:

B Rancho

M Clube da cidade

H Restaurantes da cidade
Préprio condominio

B Sitio da familia

M Propria casa

M Casa de Amigos

M Shopping Aragatuba

Fonte: Elaborado por Polatto (2017).

90 Revista Eletrénica da Associagdo dos Geodgrafos Brasileiros — Se¢éo Trés Lagoas/MS — n° 28 — Ano 14,
Novembro 2018.



~ Revista Eletronica da Associacao dos Geografos
(= | q =

Brasileiros;- Secao, Trés,Lagoas-MS,

Secao
Trés Lagoas /
ISSN 1808-2653

Esses locais podem parecer comuns, independentemente da classe social do
entrevistado; porém, quando aprofundamos o0s esclarecimentos — e para quem
conhece a cidade —, percebe-se que sao lugares com certa exclusividade e alto custo.

O clube da cidade — Pérola Clube — foi citado como opc¢éo de lazer por 35%
dos entrevistados, assim como alguns ambientes noturnos, requintados e com publico
também seleto que, na entrevista, aparecem como restaurantes da cidade, citados
por 10% dos entrevistados.

A opcdo de lazer na propria casa — equipada com piscina, area de churrasco e
até quadra esportiva — apareceu em 20% das respostas e une a “seguranga” com
opcoes de lazer.

Um entrevistado disse que tenta promover o lazer em sua propria casa, uma
vez que dispde de piscina e de um home theater: “Tenho uma filha adolescente, entdo
peco que convide alguns amigos para assistirem a um filme em casa, brincarem na
piscina e degustarem de um churrasco, assim, fico tranquilo, pois sei que aqui é
seguro”. O mesmo morador, quando questionado se n&o seria necessario que a filha
saisse para se encontrar com 0s amigos, respondeu que regularmente ela frequenta
festas dos filhos de amigos, quase sempre em condominios, pois ele considera a
cidade “muito violenta, ndo é mais possivel frequentar lugares abertos”.

Outro fato chamou atencéo: 15% entrevistados séao proprietarios de ranchos ou
de uma segunda residéncia em que passam os finais de semana, pois Birigui esta
proximo do rio Tieté. Quando questionados sobre as caracteristicas desses ranchos,
responderam que todos estdo em loteamentos fechados nos municipios paulistas
préximos, como Brejo Alegre e Buritama.

Alguns moradores citaram alguns eventos de que participam em clubes ligados
a maconaria, ao Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura (Crea), a Ordem dos
Advogados do Brasil (OAB), a Confederacdo Nacional das Cooperativas Médicas
(Unimed) — sempre em ambientes fechados e monitorados. Esses eventos nao
constam nos questionarios e foram citados a partir de conversas informais.

Milani (2016) discute a segmentacao socioespacial envolvendo os moradores
dos espacos residenciais fechados e os shopping centers, e chama atencéo para a
relacdo entre S&o José do Rio Preto e Catanduva, uma vez que esses
empreendimentos s&0 mais numerosos na primeira cidade, atraindo os moradores da

segunda. Essa mesma tendéncia também ocorre entre Birigui e Aracatuba, pois
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muitos moradores de Birigui realizam suas compras no shopping center em

Aracatuba, como ja citado.

A segmentacdo socioespacial apontada nos relatos evidencia a negacao da

prépria cidade, como se, de alguma forma, houvesse a necessidade de se proteger

dela, ndo se estabelecendo trocas entre os moradores dos espacos residenciais

fechados e a cidade. A percepcédo da violéncia para além dos muros é forte, mesmo

gue na realidade néo seja real — pelo menos n&o na proporc¢ao relatada.

Nesse prisma, Bauman (2007, p. 20) corrobora nossa analise:

As mensagens dirigidas dos centros do poder politico tanto para os ricos
como para os infelizes apresentam "mais flexibilidade" como a Unica cura
para uma inseguranga ja insustentavel - e assim retratam a perspectiva de
mais incerteza, mais privatizacdo dos problemas, mais solidao e impoténcia
e, na verdade, mais incerteza ainda. Elas excluem a possibilidade de uma
seguranca existencial que se baseie em alicerces coletivos e assim néo
oferecem incentivo a acfes solidarias; em lugar disso, encorajam seus
ouvintes a se concentrarem na sua sobrevivéncia individual ao estilo "cada
um por si e Deus por todos" - num mundo incuravelmente fragmentado e
atomizado, e, portanto, cada vez mais incerto e imprevisivel.

A violéncia néo deve ser combatida com autossegregacao, considerando que

0 muro seja a solucdo para a paz — quando na verdade, para além dele, a violéncia

esta disposta nas diversas formas, ou seja, € efeito das desigualdades.

CIDADE INSEGURA, ESPACOS RESIDENCIAIS SEGUROS

Quanto a seguranca, 100% dos entrevistados responderam que se sentem

seguros e confortaveis morando em ERFs. De maneira menos formal, quando

questionados, disseram estar felizes por ndo haver “baixaria” na vizinhancga,

provocada por alcodlatras, ou ndo se depararem com “pedintes” e “cenas envolvendo

pessoas pobres”.

A seguranca foi destacada por 100% dos entrevistados como o fator decisivo

da opcdo de morar em espacos residenciais fechados; porém, no caso das cidades

de porte médio, especificamente Birigui, esse fato esta muito mais vinculado ao papel

da midia e do marketing usado pelo mercado imobiliario, que desenvolve uma rede

de produtos que prometem protecdo. Magrini (2013, p. 36) analisa:
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Em nosso entendimento, a inseguranga é um adjetivo que vem sendo, cada
vez mais, associado aos diferentes espacos urbanos, fato que altera os
modos de se produzir e se vivenciar as cidades, bem como os contetidos das
representagbes sociais dos citadinos, mesmo naquelas cidades onde os
indices de criminalidade nédo sao, estatisticamente, relevantes.

Dessa forma, perguntamos a quatro entrevistados se eles consideravam o
espaco intramuros como um espaco a parte em relacdo a cidade. Segundo a resposta,
a cidade é “boa”, mas “esse lugar” seria um filtro para alguns problemas corriqueiros
na cidade de Birigui. E complementam: “Aqui a convivéncia com 0s vizinhos é
harmoniosa, a maioria dos moradores tém curso superior, resolvem seus problemas
em suas casas sem baixaria, pois ndo pega bem transparecer que ha problemas”.

Ainda segundo os mesmos quatro entrevistados, quando os problemas sao
mais graves, € funcdo do sindico resolvé-los, pois sempre ha um bom dialogo e tudo
se resolve.

Milani (2016, p. 170), em sua pesquisa, apresenta situacdes de conflitos nos

espacos residenciais fechados em Sao José do Rio Preto e Catanduva:

De maneira semelhante da vida prética frente a proposta de um estreitamento
das relacdes de vizinhanca, também se constata que o cumprimento das
regras ndo ocorre como esperado, ou seja, sem conflitos e imprevisibilidades,
no interior dos espacos residenciais fechados.

Constatamos que ha contradi¢cdes entre o que 0s entrevistados responderam
no questionario e os relatos em conversas informais: a convivéncia ndo € téo
harmoniosa assim e os conflitos também estdo presentes nos espacos residenciais
fechados. Em conversa com prestadores de servicos, eles descrevem brigas entre
vizinhos, principalmente envolvendo os filhos ou o agendamento de areas como o
saldo de festas, entre outros espacos coletivos.

Na verdade, os moradores de ERFs ndo assumem seus conflitos, numa
tentativa de escamotear os desentendimentos intramuros a fim de evitar a
desvalorizacao dos iméveis dos respectivos condominios — fato também observado
por Milani (2016) nos espacos residenciais fechados de S&do José do Rio Preto e
Catanduva.

Em 100% dos ERFs, repetem-se as estruturas de seguranga — com porteiro,
cercas elétricas, cameras e acesso restrito. Destacamos que, no Residencial

Passaredo, ha uma viatura que se desloca por toda a extensao do loteamento 24
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horas por dia, acdo adotada ap6s uma invasao que resultou em roubo a moradores
nas dependéncias do empreendimento. Os investimentos em seguranga sao bastante
altos e resultam na maior parcela de custos das taxas de manutencao e servicos dos
ERFs; tudo é rateado entre os moradores.

Para Magrini (2013), € nessa conjuntura de citadinos inseguros e dispostos a
pagar por seguranca que se inserem as acdes dos promotores imobiliarios.
Empenhados em disseminar novos conceitos em termos de producéo de espacos, no
intuito de diferenciar e valorizar seus empreendimentos, esses agentes precisam
legitimar e despertar o interesse dos possiveis consumidores de seus produtos.

As taxas de manutencéo, ou taxas de condominio, variam entre R$ 250,00 e
R$600,00. A diferenca nem sempre se baseia na estrutura do loteamento fechado,
mas na quantidade de lotes, pois quanto maior o nimero de lotes, menor sera a taxa
de condominio.

Tomamos como exemplo os residenciais Alamo Ville e Vila do Chafariz. O
primeiro concentra 38 lotes, ndo dispde de servicos além da seguranca e o valor da
taxa de condominio € de R$ 600,00, em média; j& o segundo, com 210 lotes, possui
complexa estrutura de lazer e a taxa de condominio € de R$ 400,00. Um fato
interessante € que, no interior do Villa do Chafariz, ha um corrego que foi revitalizado
com paisagismo, sempre limpo e arborizado — isso também determina a diferenca no
valor da taxa de condominio: caso ndo houvesse o custo de sua manutencéao, o valor
reduziria para R$ 300,00, em média.

A taxa mensal de servicos pode ser considerada uma forma de classificacao
socioeconémica dos moradores dos ERFs, uma vez que se considera a renda média
dos habitantes da cidade de Birigui. Percebe-se também que esse valor encarece os

aluguéis nos iméveis destinados a esse fim nos ERFs da cidade.
OS ERFS COMO FORMA DE INVESTIMENTO

Os espacos residenciais fechados na cidade de Birigui mostraram-se uma
otima opcéo de investimento, com uma média de valorizacdo de 1000% entre o valor
de langamento e o valor atual — que varia de acordo com o tempo de existéncia do
empreendimento. Sobre os ERFs Passaredo e Alphaville, os mais antigos na cidade,

ndo ha registros dos valores de lancamento.
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Um bom exemplo é o residencial Gavea: langado em 2003, com valor médio de
R$ 30 mil por terreno, o valor atual saltou para R$ 300 mil; assim, o ganho anual para
o investidor foi de 70% e 0 mensal, de 5%. Ao consultar a taxa de juros e rendimentos
da poupanca no mesmo periodo (2003-2017), verificamos que essa modalidade de
investimento ficou abaixo de 1% ao més.

Em 100% dos ERFs estudados, ha terrenos néo edificados, sobre os quais 0s
entrevistados apontaram trés motivos, com diferentes frequéncias, como consta no
Gréfico 4 — que deixa claro o propdésito de investimentos: 85% dos entrevistados
responderam que 0 motivo para a existéncia de terrenos ndo edificados € investir;
10% disseram que o ERF é novo; outros 5 % responderam que ndo ha motivo para o
fato, o que revela uma tendéncia de mercado.

Como ja mencionamos, os ERFs aparecem como um novo produto imobiliario
gue, por meio da teoria do caos, sobretudo quanto a seguranca, tornam-se bastante
procurados e atraem investidores — 0s quais adquirem a maior parte dos terrenos no
lancamento dos ERFs, com preco reduzido e rapida valorizagédo a partir do momento

em que comecam a ser edificados e habitados.

Grafico 4: Justificativas para terrenos nao edificados nos ERFs de Birigui

Justificativas para terrenos nao construidos nos
espacos residenciais fechados

m Sem Motivo ®ERFNovo = Investimentos

Fonte: Elaborado por Polatto (2017).
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O Gréfico 5 mostra a evolucao entre os valores de langcamento e os valores
atuais de terrenos em alguns ERFs de Birigui. Trata-se, na maioria dos casos, de uma

valorizacao superior a 1000% no preco do metro quadrado num curto periodo.

Graéfico 5: Valorizacdo do metro quadrado nos ERF em Birigui (2000-2017)

Valorizacdao do metro quadrado nos ERFs em Birigui,
entre 2000 e 2017
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Fonte: Elaborado por Polatto (2017).

Nos ERFs Alphaville e Passaredo, langados na década de 1980, os valores
considerados como de langamento sé&o os de 2000.

O DONO DA TERRA E O LOTEADOR

Em varios momentos deste trabalho, citamos a atuagdo dos agentes produtores
do espaco urbano no processo de loteamento, seja aberto ou fechado.
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Em Birigui, diferentemente de outras cidades — como S&o José do Rio Preto e
Catanduva (MILANI, 2016) —, os novos empreendimentos imobiliarios ndo séo
produzidos por empresas do ramo, mas por donos de terras rurais ao redor da cidade,
que investem nas estruturas necessarias com retorno financeiro bastante importante.

A area Norte de Birigui € ocupada por bairros populares, relacionados a
programas governamentais, em que residem os trabalhadores das industrias da
cidade. Em meio a esta paisagem, surge um espaco residencial fechado com o nome
de Ville Art (Figura 5).

Figura 5: Entrada principal do ERF Ville Art

resipenciAL Vill

Fonte: Polatto (2017).

O fato chamou atencdo e mereceu investigacdo, o que nos levou até ao
proprietario; compreendemos, por meio de varias conversas, a amplitude desses
negaocios imobiliarios.

Sebastido Barcelos e o irmdo compraram alguns sitios na regido ha
aproximadamente 10 anos, em 2008, quando se iniciaram 0S movimentos de
construcdo do residencial popular Portal da Pérola, financiado pela Companhia de
Desenvolvimento Habitacional Urbano do Estado de S&o Paulo (CDHU). A terra,

utilizada em atividade agropecuaria, foi comprada pelo valor aproximado de R$ 70 mil
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o0 alqueire. Cada um deu uma forma de uso as suas terras: o irmao preferiu esperar;
j& Sebastido loteou e produziu o bairro chamado Art Ville, vizinho ao ERF em questao.

O loteamento, com aproximadamente 200 lotes — vendidos pelo preco médio
de R$ 60 mil cada —, tornou-se uma transacao rentavel. Entdo, segundo o empresario,
restou essa area — com 94 mil metros quadrados, quase quatro alqueires — a qual
destinou a construcéo do ERF.

Barcelos relata que a decisdo de implantar esse empreendimento foi
acompanhada de uma luta burocratica junto a Prefeitura, vencida gracas as amizades
gue ele cultiva dentro da instituicdo. Em alguns momentos, segundo seu relato,
cogitou constituir uma sociedade para partilhar os problemas burocraticos.

Vencida essa etapa, nascia o Ville Art, com 94 |otes/terrenos disponiveis a um
preco médio de R$110.000,00 cada; até o momento desta pesquisa, havia 24
lotes/terrenos vendidos. De acordo com o empreendedor, o investimento total foi de
R$ 4 milhGes, com uma previsdo de faturamento de mais de R$ 6 milhdes; esse
numero pode ser maior, conforme mostra o Grafico 6 — uma vez que 0 empresario
esta construindo casas dentro do ERF, as quais também serédo negociadas.

Segundo Barcelos, o condominio é sua empresa, seu escritorio, pois € onde
passa grande parte do dia recebendo investidores e possiveis proprietarios — €, por
fim, um meio de relacionamento com muitas pessoas.

Quando questionado a respeito de sua opcdo por esse tipo de
empreendimento, o empresario discursou na logica verificada no mercado imobiliario:
segundo ele, trata-se de uma nova forma de viver, com espaco, qualidade de vida e
seguranca, privilegiando uma classe social mais rica.

Em suas reflexdes, o empreendedor afirma que “os ERFs ndo sdo mais um
empreendimento rentavel em Birigui, pois quem tinha que sair do centro e ir para 0s
condominios ja foi, ou seja, os ricos”. Barcelos refere-se ao ERF Chafariz, que teve
todos os seus lotes/terrenos vendidos em apenas um més — processo que, Nos NOVOoS

empreendimentos, leva anos para se efetivar.

Gréfico 6: Diferenca entre o investimento inicial e o faturamento final no ERF Ville Art.
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Fonte: Elaborado por Polatto (2017).

Também é interessante a forma como ocorreu a estruturagdo do ERF: o
proprietario trocou parte da pavimentacao, da fachada, da iluminacéo e dos muros por
terrenos, diminuindo os custos de producéo.

Questionamos sobre a localizacdo do empreendimento, que ndo € uma regiao
privilegiada da cidade; porém, segundo Barcelos, é a que mais se expande — pois esta
em meio a sete empreendimentos imobiliarios recentes, com uma forte tendéncia ao
crescimento. Para demonstrar o quanto acredita na regido em questéo, deu exemplos
de investimentos no local, como a area de 1.600 m? onde esta sendo construido um
posto de combustivel — o terreno era de sua propriedade, assim como o projeto do
empreendimento, que depois foram vendidos. Além disso, o préprio Barcelos esta
construindo sua casa no ERF e vai morar na regido; atualmente, reside em outro ERF,
mais préximo da area central da cidade.

Na entrevista, Barcelos refor¢ou a teoria sobre a producédo do espaco urbano e
0S agentes que atuam no processo, fazendo da cidade uma mercadoria para
diferentes classes sociais.

O empreendedor acredita que o irmao tenha feito um negécio mais rentavel,
pois comprou as terras a R$70 mil o alqueire, em média, ndo fez qualquer investimento
e, atualmente, deixou de vender por R$ 390 mil o alqueire.

A diferenca de valores entre a terra urbana e a rural (conforme mostra o Grafico

7) amplia o lucro nas transa¢des imobiliarias na cidade de Birigui. Algumas pessoas
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adquirem terras rurais e o poder publico municipal as transforma em terra urbana, a
partir da evolugdo do perimetro urbano.

Gréfico 7: Diferenca de valores entre a terra rural e a terra urbana em Birigui.
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Fonte: Elaborado por Polatto (2017).

Silva (2016) relata 0 mesmo processo, ocorrido em Cuiaba (MT). A autora
discute a real intencédo do poder publico ao legalizar a extenséao do perimetro urbano
— que, na verdade, ndo é a de abrir novas areas para acomodar a populacéo, no caso
do crescimento da cidade, mas servir aos interesses de grupos privilegiados.

Constantemente, verifica-se esse tipo de acédo na cidade de Birigui, onde as
extensdes de terras urbanas sobre as rurais entram na pauta de aprovacao do poder
legislativo sem que haja uma discussdo ou analise critica a respeito do tema; a
impressao que fica é a de que esse € um processo “natural’.

Desta forma, a area considerada de maior valorizacdo — que acompanha a
Rodovia Marechal Rondon (SP-300), em direcdo a Aracatuba — foi considerada
totalmente urbana, estabelecendo uma conurbacéo tedrica e ndo estrutural entre as
duas cidades. Na verdade, o que se verifica € uma grande reserva de areas urbanas
para futuros projetos imobiliarios.

Ao final da ultima gestdo, os prefeitos de Aracatuba e Birigui assinaram um
documento de intenc¢des que tornaria a vicinal Teoténio Vilela uma avenida — dotada
de infraestrutura que possibilitasse a ocupagdo do seu entorno —, unindo as duas

cidades.
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CONSIDERACOES FINAIS

A cidade produzida esclarece a mercantilizagdo do solo urbano, onde nascem

diferentes produtos espaciais, oferecidos a diversos grupos com situacao

socioecondmica heterogénea. O espaco urbano vai sendo tecido a partir dos

interesses dos agentes produtores, com o aval do Estado — num processo em que o

lucro supera a funcao.

A cidade de Birigui foi produzida na l6gica da segmentacédo e da fragmentacédo

que, a principio, ocorriam pela relacdo centro-periferia; agora, passam pela producdo

dos ERFs na periferia, sempre acompanhados da estruturacdo e da legalizacdo do

poder publico.

Os problemas urbanos verificados na cidade, consequéncias de um

crescimento rapido e desordenado — caracteristico na maioria das cidades brasileiras

—, sdo agravados pela autossegregacao, em que a parcela com maior poder aquisitivo

isola-se em suas ilhas residenciais, sem se importar com o que ocorre fora dos muros.

Birigui torna-se a cidade dos iguais em que 0S grupos sociais aglomeram-se

nos espacos, caracterizando-os ao seu modo; logo, morar nos espacos residenciais

fechados € uma opcédo de estar entre os iguais com base numa logica econémica —

diferentemente do que ocorre nos bairros menos favorecidos, que crescem a partir da

necessidade, e ndo da opcdo de seus moradores.

Considerando a condicéo de cidade industrializada atribuida a Birigui, podemos

considerar que os ERFs sdo ocupados pelos donos dos meios de producédo, enquanto

os bairros desfavorecidos abrigam os operarios; o Estado atua na reproducéo dessas

condicdes.

O crescimento urbano de Birigui ocorreu por diferentes processos e agentes

envolvidos e ndo obedeceu a l6gica imobiliaria: ora a terra rural foi adquirida por

investidores imobiliarios, ora o proprio dono da terra rural a loteou. Nas diferentes

relacdes, evidencia-se a atuacdo do poder publico na legalizacdo e na estruturagéo

do espaco, sempre obedecendo as necessidades do mercado imobiliario.
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