XV" ENANPUR
i NATAL2019
j 27 a3Imaio

A Terra como Ativo Financeiro: superproducao e consumo do
espaco urbano em Piracicaba no século XXI

Autores:
Estevam Vanale Otero - USP - estevamotero@yahoo.com
Bianca Crepaldi - Unimep - bianca.crepaldi@hotmail.com

Resumo:

A partir de meados do século XXI Piracicaba, cidade média do interior paulista, passou a se destacar
nos rankings de produgao do espac¢o urbano, notadamente em termos de novos parcelamentos do
solo. Essa superproducdo se deu num contexto paradoxal de queda em seu crescimento demografico,
ainda que persistissem passivos urbanos e socioambientais. Entretanto, essa producao nao se
orientou a demanda existente, mas consistiu fundamentalmente de produtos destinados aos estratos
de mais alta renda, especialmente “loteamentos fechados” nas franjas do tecido urbano. O artigo em
tela busca desvelar as légicas por tras dessa superproducao descolada da demanda real, mas que foi
efetivamente implantada, comercializada e consumida no municipio, ainda que parte expressiva do
estoque produzido permaneca desocupada. Nas Ultimas duas décadas a terra urbana converteu-se
verdadeiramente num “ativo financeiro”, escoadouro de capitais em busca de valorizacao,
amalgamando um amplo conjunto de interesses na producao e no consumo do espaco urbano.
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A TERRA COMO ATIVO FINANCEIRO:

superproducao e consumo do espaco urbano em
Piracicaba no século XXI

1. INTRODUCAO

Caracteristicos da urbanizacdo contemporanea brasileira e latino-americana, os
“loteamentos fechados” e condominios horizontais vém marcando a paisagem de cidades
das mais diferentes escalas e perfis, alterando os valores simbdlicos e materiais das
periferias onde se instalam. A despeito da amplitude do fendmeno, seus impactos
qualitativos e quantitativos sdo mais profundos em alguns territdrios. E este o caso de
Piracicaba, municipio do interior paulista que vem se notabilizando na producdo de
loteamentos urbanos no estado. Nessa producdo vém se destacando os “loteamentos
fechados”, voltados aos estratos de maior renda da populagdo. Este trabalho analisa a
producdo recente do espaco urbano nesse municipio, especificamente os “loteamentos
fechados”, tanto no que diz respeito a sua ldgica urbanistica quanto aos determinantes
econdmicos envolvidos, que, como veremos, sdo decisivos a sua viabilizacao.

Longe de ser uma peculiaridade local, a centralidade dos aspectos econémicos na
producdo do espaco urbano configura-se numa caracteristica da urbanizacao
contemporanea nas mais diversas latitudes. Cada vez mais a producdo do espac¢o urbano
vem se tornando elemento chave no processo de acumulacao capitalista global, absorvendo
grandes quantidades de capital sobreacumulado, a procura de alternativas rentdveis para a
extracdo de juros, lucros e renda (HARVEY, 2014; 2013; 2011). A producdo — e o consumo —
do espaco urbano converteu-se numa das dinamicas centrais das economias locais, em
cidades dos mais diferentes portes demograficos, com profundas implicacdes na
(re)estruturacdo de seus espagos intraurbanos.

Evidentemente, esses processos sao distintos em Nova York e Londres, Sao Paulo e
Rio de Janeiro ou Piracicaba e Limeira. Entretanto, a centralidade adquirida pelo imobiliario
em diferentes escalas geograficas do mundo capitalista e, notadamente nas cidades do
interior paulista, vem promover impactos sensiveis em sua organizagao interna, constituindo
espacos com formas e conteuddos sociais muito distintos do que se divisava até entdo. A
cidade converte-se numa mercadoria privilegiada nesse momento, fronteira de valorizagao
de capitais locais e foraneos, em que os valores de troca dos espagos construidos ganham
relevo sobre os valores de uso.
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Nesse contexto, em que a produgado imobilidria se torna quantitativamente relevante
tanto em termos econdémicos quanto em relacdo aos seus impactos urbanos, faz-se
necessario apreender as formas assumidas por essa produg¢ao tanto quanto a sua ldgica
econdmica, da qual os imdveis ndo sdo meramente um reflexo, mas um importante ativo
(FIX, 2011).

A producdo imobilidria em Piracicaba, cidade aqui tomada para uma analise mais
acurada, vem resultando numa significativa reestruturacdo de seu espaco intraurbano, tanto
pelos impactos quantitativos, resultante do porte dos empreendimentos implantados,
guanto pelas novas tipologias introduzidas e consolidadas ao longo das ultimas duas
décadas. A ampliacdo da atividade imobilidria nesse contexto relaciona-se tanto as
transformacdes no quadro do desenvolvimento capitalista nacional (e global) quanto a
determinantes eminentemente locais, em que se constituiram coalizOes de interesse de
modo a promover a “maquina de crescimento” local (LOGAN; MOLOTCH, 2007).

O artigo em tela estrutura-se em trés secdes, complementares e inter-relacionadas.
Na primeira parte, desenvolve-se revisao bibliografica acerca do fen6meno dos
“loteamentos fechados” e condominios horizontais, voltados aos estratos de alta e média-
alta rendas, e que vém modificando os valores simbdlicos e monetarios das periferias das
cidades brasileiras. Piracicaba, uma das recordistas na promocdo desse tipo de
empreendimento no século XXI, insere-se nesse processo geral, para o que se estabelece o
didlogo entre a literatura nacional e internacional face as suas carateristicas locais.

Na secdo seguinte procede-se ao levantamento, identificacdo e caracterizacdo de
todos os parcelamentos do solo para fins urbanos aprovados e implantados no municipio
entre 2001 e 2015. Essa caracterizagdo se deu por: localizagdo, ano de implantacdo e
tipologia (aberto ou fechado), tendo por objetivo identificar logicas especificas nos padroes
locacionais dos empreendimentos e alteragdes nas tendéncias histéricas de urbanizacdo do
municipio. Os dados coligidos tiveram como fonte principal a Prefeitura de Piracicaba. Apds
essa caracterizagdo, na terceira segdo, sdo expostos os valores de comercializagao da
mercadoria “lote urbano”, em termos de valor por m?, procurando identificar padrdes
distintos em funcdo das diferentes categorias de enquadramento: localiza¢cdo por setor da
cidade, proximidade a centralidade e/ou equipamentos urbanos, tipologia e estratégia de
marketing. Foram consultados andncios em periddicos locais ao longo de 15 anos,
totalizando 22.117 veiculagdes, compondo uma ampla série histdrica da evolucdo do preco
da terra urbana, permitindo assim captar os fatores decisivos na valorizagdo dessas
mercadorias.

2. DISPERSAO URBANA E FRAGMENTACAO DA
CIDADE

Uma caracteristica marcante assumida pela urbanizacdo brasileira - e
latinoamericana — a partir de meados dos anos 1980 refere-se ao surgimento de territérios a
gue Caldeira (2000) vai denominar “enclaves fortificados”. Sobrepondo-se ao padrdo
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anterior centro-periferia, neste novo modelo, muitas vezes, as classes sociais de alta e baixa
rendas passam a compartilhar alguma proximidade de localizacdo no espaco intraurbano da
cidade, restando separados, porém, por muros e tecnologias de seguranca, ndo
representando esta proximidade fisica interacdo entre as mesmas (CALDEIRA, 2000, p. 231).

Analisando as urbanizaciones cerradas de Santiago do Chile, Sabatini (et al. 2002)
observou que

a construcdo de condominios fechados para classes médias e altas fora das
areas tradicionais de concentracdo dessas classes é talvez a mais notdria e
extensa alteragao na estrutura interna das cidades chilenas e latino-
americanas. Ndao é raro ver tais empreendimentos surgirem préximos a
areas pobres [...] Cercas eletrificadas e guardas armados sdo formas
violentas de privatizacdo do espaco publico que contrastam com o entorno
imediato, especialmente quando a vizinhanca é pobre [...] Rodovias e anéis
rodovidrios novos e renovados tém alterado a condigdo de acessibilidade
das cidades permitindo gerar extensas dareas de mercado e,
consequentemente, permitindo uma certa dispersdao desses megaprojetos
(SABATINI et al., 2004, p. 69 apud D'OTTAVIANO, 2008, p. 69).

Ainda que o fenémeno dos “enclaves fortificados” tenha produzido impactos
significativos na organizagdao interna das metrdpoles, sobrepondo novos significados e
conteudos sociais aquelas periferias pobres, precdrias e subequipadas produzidas na
segunda metade do século XX, é nas cidades médias do interior paulista que esses novos
territérios vao alterar profundamente os sentidos da urbanizagdo. As novas mercadorias
representadas pelos “loteamentos fechados” vém promovendo a constituigdo de novas
periferias, em que “a proximidade fisica de usos diferentes e de conteudos sociais e culturais
diversos [...] gera separacdo socioespacial, sob a forma de segregacdo socioespacial ou de
fragmentacdo urbana” (SPOSITO, 2007).

Como apontado por Otero (2017; 2016), se até fins do século XX a estrutura urbana
das cidades médias do interior paulista poderia ser lida e compreendida a partir da
autossegregacdo de suas elites locais em setores estritos e claramente definidos de seus
tecidos urbanos, em que as légicas locacionais dos espacos residenciais dos distintos
estratos socioeconémicos obedecia a determinantes similares aos apontados por Villaca
(2001) para as metrépoles, a partir de entdo essa identificacdo torna-se mais complexa. No
centro dessa mudanga, a producdo imobilidria, que ganhou escala e proporg¢Ges bastante
significativas, ndo apenas em termos urbanisticos, mas também quanto a sua relevancia nas
economias urbanas dessas cidades médias (OTERO, 2016).

A disponibilidade de terras rurais nas franjas do tecido urbano, convertidas em novos
parcelamentos do solo, possibilitaram grandes ganhos na extragao de rendas fundiarias
nesses novos empreendimentos, produzidos “a partir de légicas de expansdo territorial
marcadas pela descontinuidade em relacdo as dreas implantadas e ocupadas
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anteriormente”, decorréncia direta dos “interesses dos agentes da producdo do espaco
urbano” (SPOSITO, 2009, p. 40).

A esse ponto em particular se faz necessario dar destaque, visto que ndo é a partir
das “demandas” locais que se deve compreender ao que aqui identificamos como
“superproducdo” imobiliaria nas cidades médias do interior paulista, de modo geral, em
Piracicaba, de modo particular, mas aos interesses econdmicos envolvidos na producdo e
comercializacdo dessa mercadoria, como procuraremos demonstrar ao longo deste texto.
Cabe aqui uma ressalva, reconhecendo que o fendbmeno ndo se mostra particular ou
exclusivo desse contexto regional. Gottdiener (2010) identificou fendmeno semelhante ao
analisar a suburbanizacdo da classe média americana ao longo da segunda metade do século
XX, ao observar que o principal determinante dessa producdo encontrava-se na constituicao
de uma “oferta” que apresentava atrativos “irresistiveis”. Segundo o autor,

0 espaco suburbano [norte-americano] foi produzido pela articulagdo entre
o Estado e o setor imobilidrio, que favoreceu uma forma particular de
atividade do circuito secundario [do capital] em lugar de outras
alternativas, [resultando em formas urbanas que representam] menos os
desejos de seus habitantes [...] do que as atividades desordenadas dessa
linha de frente do capital disfarcada pela ideologia do crescimento
(GOTTDIENER, 2010, p. 248,249).

Também Logan e Molotch (2007), em estudo acerca da suburbanizacdo norte-
americana, creditam esse processo muito mais a busca dos empreendedores por mais altos
retornos de seus investimentos, que a procura por qualidade de vida por um estrato social,
desmistificando muitas das justificativas em torno dessa mercadoria, como a busca por uma
maior proximidade com a natureza ou maior convivio social.

Ainda que comportem uma série de fatores a concorrer para sua viabilizacdo
enquanto mercadoria, como a “busca por exclusividade” (SPOSITO; GOES, 2013, p. 283), os
“loteamentos fechados” vao se justificar, para o caso brasileiro, fundamentalmente, a partir
de um forte aparato discursivo em torno da retdrica da inseguranca e do medo (SOUZA,
2008; CALDEIRA, 2000).

Essa retdrica nao deve obscurecer, entretanto, o fato de que a produgao dessa
tipologia “loteamento fechado” se fundamenta grandemente na busca pela extracdo de
rendas fundidrias, oriunda da conversdao de terras rurais em urbanas, como apontado
anteriormente. Assim, a retdrica da (in)seguranga urbana acaba instrumentalizada na
viabilizacdo de um produto imobilidrio que permite a elevagao da lucratividade dos
empreendimentos. Ao “agregar valores ao novo produto fundidrio e imobilidrio,
distinguindo-o dos outros (os terrenos e imdveis que estdo na ‘cidade aberta’)” (SPOSITO;
GOES, 2013, p. 286), os ganhos dos empreendedores se elevam significativamente.
Entretanto, se considerdssemos apenas as perspectivas de ampliacdo da lucratividade
representada pelos “loteamentos fechados” no ambito dos interesses exclusivos dos
promotores imobiliarios, ndo captariamos a amplitude econémica do fen6meno, uma vez
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qgue sua relevancia enquanto “investimento”, alardeada nas pecgas publicitarias para sua
comercializagao, sao amplamente reconhecidas e desejadas também pelos consumidores
dessa mercadoria.

Assim, ainda que legitimado pela retérica da (in)seguranca, o produto “loteamento
fechado” embute uma permanente perspectiva de valorizacdo econdmica. Souza (2008)
observa que, mesmo que para o comprador, num primeiro momento, o imdvel em
“loteamento fechado” represente um valor de uso, ndo deixa de representar, ao menos em
potencial, também um valor de troca. Em vista disso, além de representar uma “benfeitoria”
desejada enquanto dispositivo de seguranga, o “cercamento” consistiria, também, numa
“estratégia de valorizagdao imobilidria da qual os compradores de imdveis participam
ativamente” (SOUZA, 2008, p. 76. Grifos no original).

Faz-se necessdrio chamar a atencdo para esse ponto, uma vez que os dados coligidos
e apresentados a seguir permitem corroborar essa observacdo de Souza, ao menos para o
caso especifico de Piracicaba. Mais que a busca pelos valores de uso representados por
maior “qualidade de vida”, exclusividade ou seguranca, a producdo, comercializacdo e
consumo de lotes urbanos em ”loteamentos fechados” nesse municipio obedeceu a
determinantes muito mais relacionados aos valores de troca dessas mercadorias,
afigurando-se verdadeiramente como um ativo econ6mico, reserva de valor e alternativa
rentavel de investimento. Nesse sentido, sdo ativos participantes desse processo ndo apenas
os promotores imobiliarios, mas, também, os compradores dessas mercadorias.

Entretanto, ndo sdo somente os dispositivos de seguranca e controle que se
configuram como elementos de valorizacdo imobilidria e fundiaria. O marketing de que se
revestem alguns “loteamentos fechados”, ostentando uma poderosa simbologia de distin¢do
social ao carregar os nomes de “marcas” especificas, vem se convertendo em instrumento
para agregacdo de valor ou, como no caso de Piracicaba, para a viabilizacdo de localizacoes
ndo-tradicionais aos estratos de alta renda. Desse modo, os “nomes ‘Alphaville’, “Tamboré’ e
‘Damha’ converteram-se em elementos tdo importantes quanto os muros que os cercam ou
as guaritas que controlam o acesso a esses espacos” (OTERO, 2016, p. 214). Configura-se,
assim, por meio dessas estratégias de marketing, a possibilidade de extracdo de “rendas de
monopdlio”, que apenas a agregacao dessas “marcas” é capaz de produzir (PAULANI, 2012).
Se oferecem ao empreendedor condicdes de maiores ganhos ao permitir a elevacdao dos
precos fundiarios, essas “marcas” ou, mais apropriadamente, “grifes”, também se tornam
atrativas aos consumidores de lotes urbanos em “loteamentos fechados”, na medida em que
abrem perspectivas de maior valorizacdo futura.

Constitui-se em nossa hipotese que a “superproducdao” imobiliaria observada nas
primeiras duas décadas do século XXI em Piracicaba, notadamente da mercadoria lote em
“loteamento fechado”, é resultado, fundamentalmente, das perspectivas representadas por
esse produto enquanto valor de troca, obedecendo a uma légica equiparavel a de um ativo
financeiro.

Desse modo, é a partir da légica econ6mica que devemos entender a producao
imobiliaria da tipologia “loteamento fechado”. Nesse sentido, é preciso observar que, nesses
empreendimentos, tdo ou mais relevantes que os valores de uso se fazem os valores de
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troca, em que a perspectiva de valorizagao do ativo lote urbano em “loteamento fechado” é
um determinante importante em seu consumo. A qualidade de vida nesses espacos,
fartamente alardeada pelas pecas publicitarias para sua comercializacdo, sempre se faz
acompanhar da devida referéncia ao “6timo investimento” que este representa.

Essa grande producdo imobilidria - representada pelos novos loteamentos aprovados
na cidade de Piracicaba - esta profundamente interligada com a valorizacdo apresentada por
essa mercadoria ao longo do referido periodo. Devido a isso, a sistematizacdo e andlise dos
dados a respeito da evolugdo do valor da terra urbana fez-se fundamental a compreensao da
producao do espaco urbano contemporaneamente no municipio.

3. O PARCELAMENTO DO SOLO EM PIRACICABA

Piracicaba, a despeito de ser apenas o 162 municipio do estado de Sao Paulo quanto
a populagao, foi aquele em que a produgao imobilidria, em termos de novos parcelamentos
do solo para fins urbanos, atingiu niveis bastante expressivos. Entre 2011 e 2015, a cidade
foi a segunda colocada no ranking de aprovacdo e implantacdo de novos loteamentos no
estado de S3o Paulo, um terco destes representados por “loteamentos fechados”. Essa
“superproducdo” imobilidria superava em muito o de décadas anteriores, apontando para
uma aparente contradicdo, visto que a cidade vinha experimentando uma reducdo drastica
em suas taxas de crescimento demografico. Para além de analisar os impactos urbanos dessa
superproducdo, faz-se necessario desvelar as razGes desse aparente paradoxo: se a
demanda efetiva se reduzia, os novos loteamentos seguiam sendo produzidos, ofertados e
efetivamente comercializados.

Essas constatacdes conduziram a necessidade de se compreender a producdo do
espaco urbano em sua dimensdo econémica. A hipdtese central ao trabalho é a de que nado
era a demanda efetiva pelo uso residencial que explicava a explosdo da oferta, mas as
perspectivas de lucro representadas pela comercializacdo dos empreendimentos.

Essa superproducdo, que se estende desde o inicio do século, resultou em mais de
30.000 lotes dentre os 104 novos loteamentos implantados entre os anos 2001 e 2015,
representando o quintuplo dos lotes produzidos na década de 1980 e quase seis vezes mais
gue na década de 1990 (IPPLAP; SECOVI; MAIA, 2015; DUARTE, 2003); o periodo de maior
producdo se deu em apenas quatro anos, entre 2010 e 2014, com exatos 12.804 lotes
(SECOVI - SP apud OTERO, 2016, p. 86).

Inversamente relacionada a expansdao da demanda, os resultados expressivos dessa
superprodugdo em Piracicaba vinculam-se mais a rentabilidade do parcelamento do solo
que, viabilizada pelos agentes publico e privados, promoveu a expansao do tecido urbano.
Dessa forma, os empreendedores imobilidrios conformam a produc¢do do espaco urbano de
acordo com suas proprias estratégias de ampliacdo da extracdo de renda e lucro, ao
converte. A contradicdo inerente a esse processo € que a expressiva produ¢do dos novos
loteamentos se deu na sequéncia das progressivas quedas das taxas de crescimento
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demografico, cujos valores para o periodo de explosdo da producdo se encontravam abaixo
da média estadual, fato inédito na histéria recente, como vemos na Tabela 1.

Tabela 1 — Taxa geométrica de crescimento demogrdfico anual do municipio de Piracicaba e a média do estado
de Sdo Paulo

Taxa Geométrica de
Crecimento Demografico Anual 1980 - 1991 1991 -2000 2000 - 2010 2010 - 2016
(em %a.a.)

Piracicaba 2,58 1,9 1,03 0,73
Estado de Sao Paulo 2,12 1,82 1,09 0,85

Fonte: Censos Demogrdficos/lBGEl.

Essa superproducdo no periodo recente poderia ser reflexo, em principio, de uma
demanda reprimida pela baixa producdo das décadas anteriores. Essa hipdtese ndo se
confirma, contudo, na pratica, uma vez que nesse periodo também se assiste ao crescimento
do nimero de lotes vazios. Primeiro ano com dados disponiveis pelo Instituto de Pesquisas e
Planejamento de Piracicaba (IPPLAP), em 2002 se contavam 30.979 lotes vagos no
municipio; em 2015 estes ja somavam 44.285, evidenciando o fato de que essa
superproducdo de loteamentos, num contexto de reducdo do crescimento demografico, ndo
conseguiu ser absorvida e efetivamente ocupada®.

Isso ndo representa uma inexisténcia de demanda por habitagao no municipio, muito
pelo contrario. No ano de 2010, Piracicaba apresentava um déficit habitacional total de
12.436 unidades residenciais (Fundacdo Jodo Pinheiro apud OTERO, 2016), especialmente
concentrados nas faixas de menor poder aquisitivo, sendo que 54,34% desse universo
correspondia a familias sem rendimento e/ou com rendimento de 0 a 3 saldrios minimos. A
favelizacdo, fendmeno presente no municipio hd ao menos seis décadas, intensificou-se. Em
2017, segundo dados do Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social (PMHIS),
contavam-se 48 nucleos de favelas, que abrigavam cerca de 35 mil pessoas - pouco menos
de 10 % da populacdo local - em aproximadamente sete mil barracos.

Essa superproducdo ndo veio corresponder diretamente a demanda estabelecida,
uma vez que os produtos imobilidrios ofertados direcionavam-se aos estratos de média e
alta rendas. Os dados sobre essa produc¢do recorde no municipio apontam para o fato de
gue 37 loteamentos lancados entre 2001 e 2015 correspondiam a tipologia “loteamento

! Dados consultados em IMP. Disponivel em: <http://www.imp.seade.gov.br> Acesso em: 10 de marco de

2017.
’ Dados fornecidos pelo IPPLAP. Disponivel em: <http://ipplap.com.br/site/piracicaba-em-dados/> Acesso em:
25 de margo de 2017.
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fechado” (35%) que, incapazes de serem absorvidos pela demanda real mas efetivamente
comercializados, constituiam-se verdadeiramente em “reserva de valor”.

A promocdo imobilidria recente resultou de uma conjuncdo de fatores, cujas
determinantes e resultados serdo analisados mais detidamente a seguir. Cumpre destacar,
contudo, que se constituiu, no Ultimo periodo, uma ampla “coalizdo de interesses” (LOGAN;
MOLOTCH, 2007), amalgamando distintas fracdes das elites locais com vistas a dinamizacdo
do setor imobiliario, setor que ganhou expressiva relevancia em sua economia local nesse
inicio de século XXI. Essas elites locais, cujos capitais provém de origens distintas (mercantil,
industrial, fundiario etc), vém diversificando seus investimentos, empreendendo
significativamente no segmento imobiliario, um dos principais reflugios desse capital em
busca de sua reproducdo e acumulacdo. Essa orientacdo dos investimentos das elites locais,
isoladamente ou associados a capitais foraneos, promoveu a dinamizag¢do dos circuitos
imobilidrios e fundiarios no periodo recente, promovendo modificacbes significativas e
reestruturando o espaco urbano contemporaneo nesses territérios (OTERO, 2016).

Na Tabela 2 podemos observar listagem completa dos 104 loteamentos aprovados no
municipio de Piracicaba entre 2001 e 2015, conforme o ano de aprovacao e sua respectiva
referéncia para localizacdo no Mapa 1. A partir da espacializacdo dos loteamentos
implantados em Piracicaba entre 2001 e 2015 é possivel ter a dimensdo dessa producao
imobiliaria, promotora de expressiva expansao da urbanizagao em todos os quadrantes do
municipio. Os “loteamentos fechados” implantados no periodo encontram-se identificados
no mesmo Mapa 1.

E na promoc3o dessa tipologia — o “loteamento fechado” - que em Piracicaba toma
impulso o processo de dispersdo urbana generalizada, justamente no periodo de maior
implantacdo de novos parcelamentos do solo. Em nosso periodo de recorte foram
modificadas e/ou revisadas as normas de uso, ocupacdo e parcelamento do solo, bem como
o Plano Diretor. Entre 2004 e 2014 o perimetro urbano foi ampliado em dez oportunidades,
por iniciativa do executivo municipal e aprovacdo da Camara de Vereadores, ampliando em
57,42 km? a area urbana, o que veio representar um acréscimo de aproximadamente 35% a
encontrada em 2004, ano em que o diagndstico do Plano Diretor recomendava o
congelamento do perimetro para a respectiva ocupacdo dos vazios urbanos existentes
(OTERO, 2016).

A proliferacdo do modelo assume papel determinante para a dispersdo urbana do
municipio. Ainda que quase metade da producdo no periodo 2001 a 2015 tenha sido
implantada nas franjas do municipio, promovendo a expansdo da mancha urbana, proporc¢ao
similar corresponde a empreendimentos implantados dentro do tecido urbano consolidado,
muito embora as dimensdes desses empreendimentos sejam menos expressivas que a
daqueles localizados nas franjas da mancha urbana.
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Tabela 2 — Loteamentos aprovados em Piracicaba entre 2001 e 2015

ANO | MAPA NOME LOTEAMENTO ANO | MAPA NOME LOTEAMENTO
2001 1 Chacara Sao José _ 2009 53 Alphaville
2 Conjunto Habitacional " Agua Branca I" 54 Parque Residencial Damha |
2002 3 Jardim I?ombeva 55 Residencial $éo Luiz
4 Jardim Agua Viva 56 Recanto da Agua Branca
2003 5 Parque Conceigdo 57 Residencial Bertolucci *
6 Colibris Jardim 58 Monte Rey I
7 Park Campestre 59 Mont Carlo *
8 Residencial Recanto Feliz 2010 60 Terras de Piracicaba V *
2004 9 Jardim Residencial Javary lll 61 Jardim Residencial UNIMEP *
10 Santa Laura 62 Residencial Terras de Artemis
11 Sol Nascente Il * 63 Residencial Reserva das Paineiras
12 Jardim Santa Maria 64 Residencial Altos da Boa Vista*
13 Residencial Villa Real 65 Parque das Aguas
14 Jardim S&o Vicente 66 Alphanorth Industrial
15 Residencial Humaita 67 Quinta do Campestre*
16 Jardim Reserva Imperial 68 Residencial Vitoria
17 Recanto do Asturias 69 Villa D'Aquila*
2005 18 Terra Rical lll 2011 70 Residencial Campos do Conde*
19 S&o Gabriel 71 Vem Viver Piracicaba I*
20 Terras do Sinho | 72 Ondas do Piracicaba
21 Jardim Laranjal 73 Park Santa Terezinha
22 Parque Conceicéo Il 74 Morada do Engenho
23 Jardim Algodoal 75 Villa D'ltalia
2006 24 Jardim Residencial Jatobas 76 Jardim Residencial Cambuy
25 Jardim Panorama Il 77 Villaggio Paulino Martini
26 Jardim Santa Fé 78 Jardim Santa Clara*
27 Parque dos Ipés 2012 79 Jardim dos Manacas
28 Piracicaba C 80 Jardim Laranjal
29 Residencial Gaivotas 81 Convivio Residencial Lazuli Plaza*
30 Residencial Monte Alegre * 82 Riviera Residence
31 Residencial Paulista 83 Residencial Formaggio
2007 32 Residencial Reserva do Engenho 84 Altos do Séo Francisco*
33 Jardim S&o Vicente |l 2013 85 Loteamento do Horto
34 Habitare Residencial 86 Jardim Monte Feliz*
35 Residencial Ledo 87 Parque Automotivo
36 Jardim Pacaembu 88 Comercial Cristévdo Colombo
37 Residencial Portal da Agua Branca 89 Vilagio Clotilde Brossi
38 Jardim Helena 90 Vivendas*
2008 39 Conjunto Habitacional Altos da Agua Branca * 91 Uninorte II*
40 Jardim Tomazella 92 Jardim Piazza ltalia*
41 Terras do Sinhé Il 93 Vem Viver Piracicaba II*
42 Santo Antonio |l 2014 94 Terrazul KR*
43 Recanto do Piracicamirim 95 Nova Suica
44 Reserva do Engenho 96 Vitoria Régia*
45 Residencial Parque Santin 97 Quinta do Campestre*
2009 46 Santa Tereza D' Avila 98 Recanto Campestre
47 Bosques do Lenheiro 99 Vila Bela Vista*
48 Nova Agua Branca Il 100 |Corporate Park Piracicaba
49 Jardim Gilda 101 |Recanto dos Jatobas
50 Convivio Sdo Francisco 2015 102 |Residencial Florinda
51 Altos do Taquaral * 103 [Residencial Agape
52 Recanto Feliz | 104 |Jardim Santa Clara*

* Loteamentos caucionados.

Fonte: IPPLAP apud CREPALDI, 2017.
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Mapa 1- Loteamentos aprovados em Piracicaba entre 2001 e 2015’

N LOTEAMENTOS ABERTOS
LOTEAMENTOS FECHADOS

5Km

Fonte: IPPLAP apud CREPALDI (2017)

A mudanca dos estratos de média e alta renda do municipio para as regides
periféricas de Piracicaba se deu com relativo atraso, comparativamente a outras cidades
médias do estado (OTERO, 2016), uma vez que, historicamente instaladas nas porgdes
centrais do municipio, demoraram a se adaptar as novas tipologias implantadas fora dessa
regido. Talvez seja em decorréncia de tal motivo que parte da producdo dos “loteamentos
fechados” ainda esteja vinculada as d4reas menos suburbanas e que esses novos
empreendimentos ndo tenham, ainda, constituido um vetor exclusivo de expansdo das
camadas de alta renda nem hegemonizado nenhum setor da cidade.

Ha uma discrepancia entre os loteamentos implantados entre 2001 e 2015, espacializados no Mapa 1, e a
listagem da Tabela 4, onde estes se encontram referenciados. Esta se deve ao fato de que o processo de
aprovacao do referido loteamento e sua efetiva implantacdo e comercializacdo dos lotes, indicador que nos
interessa nesta pesquisa, apresenta um expressivo lapso temporal. Como pode ser observado na Tabela 4,
nenhum dos loteamentos aprovados no ano de 2015 havia sido, até aquele ano, implantado, o que impede sua
localizagdo no mesmo Mapa 1. Além disso, ndo constam no Mapa os loteamentos aprovados nos distritos do
municipio, uma vez que o Mapa 1 apresenta apenas o distrito sede.
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4. SUPERPRODUCAO IMOBILIARIA E EXPLOSAO DOS
VALORES FUNDIARIOS

Como visto o expressivo aumento da oferta a partir do século XXI, em niveis muito
acima das médias histdricas do proprio municipio, ndo representou o atendimento a
demandas reprimidas de décadas anteriores. O que se observou, contudo, foi que ndo
apenas o estoque de lotes vazios aumentou vertiginosamente como parte significativa dos
empreendimentos implantados no periodo seguia desocupada.

Uma vez que havia um aparente excesso de oferta frente a uma demanda em
contragao, representada pela redugdo das taxas de crescimento demografico, expansao da
oferta em estoque e expressiva desocupacdo, realizou-se levantamento a fim de verificar o
comportamento dos precgos frente a aparente abundancia de oferta. Para fins deste estudo,
dada a complexidade de se estabelecer uma metodologia que comportasse as variacdes dos
pregos imobilidrios representados por um sem numero de tipologias distintas, optou-se por
tomar o preco dos lotes urbanizados comercializados ao longo dos primeiros 15 anos do
século XXI como proxy do comportamento da evolugdo dos valores imobilidrios no periodo
no municipio como um todo.

A partir da coleta de 22.117 anuncios de revenda de lotes urbanos veiculados no
principal jornal local identificou-se uma continua valorizacdo no preco da mercadoria ao
longo do periodo 2001 a 2015. A espacializacdo dos dados obedece, em linhas gerais, a
regionalizacdo estabelecida oficialmente pela propria Prefeitura do Municipio de Piracicaba,
a excecao da Regido Norte, aqui subdividida em Norte 1 e Norte 2. Esta subdivisdo obedeceu
a critérios de estruturacdo intraurbana da referida regido e sua articulagcdo com a area
central do municipio. Ainda que, historicamente, esta porcdo do territdrio tenha sido
definida como espaco residencial dos estratos de baixa renda, a acessibilidade aos dois
setores se dd de maneira muito distinta e, no periodo recente, este fato foi impulsionador de
uma reorientagdo da atuagao do proprio mercado imobilidrio local na produgao do espago
urbano nessa regidao; enquanto no Setor Norte 1 vao se localizar os empreendimentos do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) — Faixa 1, no Norte 2 vamos encontrar, a partir
da primeira década do século XXI, alguns dos “loteamentos fechados” de mais alto padrao
do municipio, o que vem alterando profundamente nao apenas o perfil social da area como
também os valores da terra ai encontrados. A Regionaliza¢do pode ser verificada no Mapa 2.

Como podemos observar no Grafico 1, ao longo das primeiras décadas do século XXI
o preco da terra urbana em Piracicaba apresenta uma continua valorizagdo, verificavel em
todos os setores analisados, ainda que com graus variados. O Setor Centro segue
apresentando o preco/m? mais elevado da cidade, ainda que passem a se destacar cada vez
mais os valores encontrados nos “loteamentos fechados” em distintas regiées do municipio.
Como explicar, no contexto de uma sociedade capitalista, que uma mercadoria com evidente
excesso de oferta apresente uma valorizagao tao expressiva?
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Mapa 2 — Divisdo do territdrio urbano do municipio de Piracicaba em setores de andlise

[ Centro
[ ] Leste

[ Sul

[ ] Oeste
[ Norte 1
[ Norte 2

Fonte: IPPLAP apud CREPALDI, 2017.

De modo a ilustrar o comportamento dos pregos apresentaremos com mais detalhes
as mudancas nos valores no decurso do intervalo da pesquisa para duas regifes do
municipio: Centro e a aqui chamada Norte 2. A op¢do por detalhar especificamente essas
duas regidoes deve-se ao fato de que a Regido Centro apresentava, no inicio do periodo de
levantamento, os maiores valores de comercializacdo de lotes urbanos do municipio,
enquanto a Regido Norte 2, inversamente, dispunha dos terrenos relativamente mais
baratos de Piracicaba; devido a transformacdes operadas pela prépria atividade imobiliaria
nessa regiao, e que serdo expostas em seguida, os terrenos ai localizados apresentaram as
maiores valorizacdes do municipio no decurso desses quinze anos, tanto da tipologia
“loteamento aberto” quanto da “loteamento fechado”, em niveis muitissimo superiores a
todos os demais setores, como podemos ver no Grafico 2.
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Grdfico 1 — Evolugdio do preco médio anual de comercializagdo de lotes urbanos por tipologia — por setores (em

RS/m?) - 2001 a 2015
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Fonte: CREPALDI, 2017. Elaborado pelos autores.

Grdfico 2 - Variagdo anual do pre¢o médio dos lotes urbanos, conforme tipologia — por setores (2001 - indice =

100) - 2001 a 2015
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Fonte: CREPALDI, 2017. Elaborado pelos autores.
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4.1. O Setor Centro

Esse setor, geograficamente localizado na porg¢ao central da malha urbana
consolidada, incorpora os bairros de ocupacdao mais antiga da cidade, muitos deles datados
dos séculos XVIII e XIX. Esse territério é caracterizado por uma diversidade de uso do solo
urbano, que compreende desde o uso residencial até atividades ligadas ao comércio e
servigos.

Dada essa condicdo histdrica de ocupacdo do setor, em que as ultimas glebas
disponiveis foram parceladas nos anos 1970, as dindmicas de urbanizacdo contemporanea
sdo mais caracterizadas pela renovacdo do parque imobilidrio existente e alteracdes de uso
do solo, demandando a qualificacdo dos sistemas de infraestrutura urbana, mais que a
implantagdo de novas estruturas em decorréncia de novos empreendimentos de
parcelamento de solo. Em vista do esgotamento das terras passiveis de serem loteadas, a
sistematizacdo de dados que resultou no Mapa 1 nao traz nenhum empreendimento
resultado de parcelamento do solo urbano para o Setor Centro no intervalo estudado.

O papel de centralidade associado ao setor muito se deve a sua localizagdo como
ponto articulador e mediador entre as demais regiGes. Resultado de sua posicdo privilegiada
no tecido urbano, tradicional comércio e ampla oferta de servicos se situam nessa porc¢ao da
cidade. Por tais motivos as melhores condicdes de acessibilidade e mobilidade urbana de
Piracicaba se encontram nessa area, atendendo ndo apenas os moradores locais, mas
também, e principalmente, toda a demanda municipal que com essa regido estabelece
algum tipo de dependéncia.

Orientados por tais singularidades, os valores imobiliarios dos empreendimentos
produzidos nessa regido tém seus valores de comercializagao influenciados por dois
elementos fundamentais: 1) o potencial da terra enquanto “ponto comercial”, dada sua
condicao de centralidade e a expressiva concentracao de estabelecimentos comerciais e de
servicos; 2) a permissividade dos indices de aproveitamento incidentes em grande parte do
setor, ao que se soma o fato de que, historicamente, nessa regido se localizam os
empreendimentos residenciais verticais destinados aos estratos de alta e média rendas do
municipio. Tais motivos fizeram dessa a regido mais verticalizada do municipio, bem como
concentrasse, historicamente, os estratos de média e alta rendas da populagdo.

Levantamento sistematizou um total de 3.128 anuncios de lotes vazios presentes no
setor, veiculados na imprensa local entre janeiro de 2001 e dezembro de 2015, os quais
podem ser observados no Grafico 3.

O Grafico 3, composto pelos valores médios do preco da terra por metro quadrado
(RS/m?), indicados no eixo vertical, passa por grandes varia¢bes de preco no decorrer dos
quinze anos do estudo (eixo horizontal), os quais comp&em a curva de valorizacdo do
produto “lote urbano” comercializado no setor.
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Grdfico 3 — Evolugdo do prego médio anual de comercializagdo de lotes urbanos por tipologia - Setor Centro (em
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Fonte: Antincios imobilidrios veiculados no Caderno de Imdéveis do Jornal de Piracicaba (jan/2001 a dez/2015)

apud CREPALDI, 2017.

Grdfico 4 - Variagdo anual do preco médio dos lotes urbanos, conforme tipologia, comparativamente a
indicadores selecionados - Setor Centro (2001 - indice = 100) - 2001 a 2015
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Fonte: Antincios imobilidrios veiculados no Caderno de Imdéveis do Jornal de Piracicaba (jan/2001 a dez/2015)

apud CREPALDI, 2017.
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A constante evolucdo do preco da terra, apresentada pelo Grafico 3, aponta para
uma valorizacdo acima de 900% entre 2001 e 2014, passando de RS 110,90/m? para RS
1.018,09/m?, com aumentos mais significativos entre 2008 e 2010 (mais de 171%), e 2011 a
2013 (mais de 139%). Observa-se, ainda, uma reducdo dos valores entre 2014 e 215. Ainda
gue ndo seja possivel, no ambito desta investigacdo, explorar os motivos dessa reducdo, é
provavel uma relacdo direta com o contexto de retracdo econdmica que o pais todo passou
a experimentar a partir desse momento, culminando no quadro recessivo.

Quando analisamos o Gréfico 4, podemos ter uma visdo mais clara da magnitude
dessa valorizacdo ao longo do periodo de estudo. Trata-se de uma comparacdo entre a
evolugdo do pregco da mercadoria lote urbano no Setor Centro frente a trés indicadores
selecionados: o indice de inflagdo no intervalo medido pelo IGP-M (FGV); a variacdo do
cambio do ddlar americano frente ao real; e a correcdo decorrente da aplicacdo da taxa
referencial de juros Selic, importante indexador de titulos federais’. Tomando como
referéncia um indice equivalente a 100 para o ano de 2001 para todos os indicadores,
mediram-se as respectivas “valorizacdes” correspondentes a cada um, até o ano de 2015.

Como se pode ver no Grafico 4, a partir de 2004, e até o fim do periodo, a terra
urbana no Setor Centro foi um ativo de grande valorizacdo, superando largamente o dolar
americano ou as aplicacOes financeiras indexadas a taxa Selic, bem como os indices de
inflacdo no intervalo. Depreende-se dai a relevancia dessa mercadoria ndo apenas como
valor de uso mas, especialmente, como investimento, fruto de seu valor de troca.

4.2. O Setor Norte 2

A extensa drea que compreende o Setor Norte 2 incorpora no total cinco bairros que
se encontram a nordeste da malha urbana consolidada. A regido situada entre os limites da
zona urbana com a zona rural desempenha o papel de zona de transicdo, em que se
desenvolvem atividades que incorporam um misto entre os usos urbano e rural.

Devido a grande disponibilidade de terras “urbanas” nao loteadas, caracterizando a
ocupacao dispersa e fragmentada deste setor, as atividades nele desenvolvidas fazem dessa
uma regido pouco adensada e muito dependente das infraestruturas de acessibilidade
rodoviaria. Assim, o acesso a regido se da de duas formas: pela Rodovia Fausto Santo Amaro
(SP-127) na porgdo norte do setor, aos bairros Guamium, Capim Fino, Santa Rosa e Areido; e
pela Rodovia Dep. Laércio Corte (SP-147) na porcdo sul, acessando os bairros Agua Santa,

* Taxa de cAmbio de venda do délar americano frente ao real do primeiro dia util de cada ano: Banco Central do
Brasil, Taxas de Cambio. Disponivel em:
<http://www4.bcb.gov.br/pec/taxas/port/ptaxnpesq.asp?id=txcotacao>; acesso em 18 de julho de 2017.
Variacdo da Taxa Selic e da inflagdo no periodo pelo IGP-M (FGV): Banco Central do Brasil, Calculadora do
Cidadao. Disponivel em:
<https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/exibirFormCorrecaoValores.do?method=exibirFormCorrecao
Valores&aba=1>; acesso em: 18 de julho de 2017.
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Santa Rosa e Areido. Essa condicdo torna o Setor Norte 2 pouco conexo ao tracado urbano
consolidado e aos demais bairros de seu entorno préximo, uma vez que os grandes vazios
tornam-se intermedidrios entre os trechos urbanizados. Nesse Setor verifica-se expressiva
atividade industrial e agricola, em meio a bairros residenciais.

Historicamente, o Setor Norte 2 se caracterizava como espaco residencial
eminentemente popular, com loteamentos destinados aos estratos de baixa renda que ai
habitavam. N3o por acaso, no ano de 2001, conforme a pesquisa aqui exposta, esse Setor
apresentava os mais baixos valores médios de comercializacdo de lotes urbanos de
Piracicaba: RS 30,23/m2. Destaque-se que o acesso a esses loteamentos populares se faz
pela rodovia SP-127.

Entretanto, a partir do fim da década de 2000, essa regido foi palco do lancamento
de grandes empreendimentos imobilidrios destinados ao uso residencial de grupos de média
e alta renda do municipio, todos eles representados por “loteamentos fechados” de
implantagdo recente - Alphaville (2009), Villa D’Aquila (2011) e Vila Bela Vista (2014),
complexo denominado Reserva Jequitiba, todos implantados pelo mesmo grupo
empreendedor, cujo brago imobilidrio originou-se de importante grupo empresarial local
com atuacdo no setor agroindustrial.

A regido, que apresentava um uso residencial historicamente popular, se viu na
iminéncia de alterar essa caracteristica quando, a partir de 2009, a implanta¢do do primeiro
empreendimento residencial de alto padrdo, o “loteamento fechado” Alphaville, constituiu
0s meios para viabilizar a ocupacao da regido por um segmento social muito distinto do
previamente existente. Destaque-se a estratégia do empreendedor, o qual, a fim de
viabilizar o empreendimento em localiza¢do ndo-tradicional e historicamente estigmatizada
pelas elites locais, fez uso dessa “marca” ja consagrada, agregando ao produto a distin¢do
trazida pelo marketing de “grife”. Essa estratégia de valorizacdo, muito associada aos
potenciais de extracdo de renda de monopdlio — como colocados por Paulani (2012) —
fizeram da marca o préprio diferencial do produto disponibilizado na regido. Assim, o
marketing que inclui toda a simbologia de status associado ao nome Alphaville fez com que a
populacdo, antes de consumir seu valor de uso, consumisse a marca como simbolo de
distincao.

Embora as condicGes geograficas denotem uma proximidade entre os distintos
estratos sociais vizinhos, o distanciamento entre os residentes se d4d por meio dos aparatos
intrinsecos ao modelo dos “loteamentos fechados” que, somados as diferentes formas de
acessibilidade a cada um dos bairros — o acesso ao complexo de empreendimentos Reserva
Jequitiba, que engloba os loteamentos fechados apontados, bem como uma série de
atividades e servicos conexos, todos implantados pelo mesmo empreendedor, se da a partir
da rodovia SP-147 —, fazem desses elementos fundamentais de distingao e segregagao social.

A fim de compreender as dinamicas que envolveram a produgado e, principalmente, a
comercializacdo das mercadorias “lotes urbanos” no Setor Norte 2, procedeu-se ao
levantamento e sistematizagao de 1.033 publicagdes anunciadas no caderno de vendas de
imoveis da imprensa local, entre janeiro de 2001 e dezembro de 2015, os quais resultaram
nos precos médios anuais do metro quadrado da terra (RS/m?), conforme apontados no
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Grafico 5, e que nos permitiram, aqui, o acompanhamento das varia¢cdes dos valores de
venda desse produto imobilidrio.

A partir do Grafico 5 podemos acompanhar o comportamento dos precos dos “lotes
urbanos” no decorrer dos quinze anos de analise, que se veem aqui ilustrados de acordo
com a sistematizacdo de seus valores de venda. Os dados sdao expressos em real por metro
quadrado (R$/m?2), no eixo vertical, apresentando as varia¢bes de sua valoracdo em fungio
dos anos, indicados no eixo horizontal.

De acordo com o mesmo grafico, no Setor Norte 2 s3o comercializadas duas
mercadorias distintas: os lotes urbanos “convencionais” em loteamentos abertos, e os lotes
em “loteamentos fechados”. Esses ultimos, de implantacdo tardia no setor, tém seus
primeiros registros de venda, de acordo com as publicacdes levantadas, apenas no ano de
2010, um ano apds seu lancamento, em 2009. Desse modo, nos dedicaremos a analise do
Grafico 5, considerando as variagdes das duas tipologias em observacdo, a fim de
compreender quais foram as dinamicas de producdo e comercializacdo do espaco urbano
adotadas pelo mercado imobilidrio local para essa regido.

Grdfico 5 - Evolugdo do pre¢co médio anual de comercializagcéo de lotes urbanos por tipologia - Setor Norte 2.
(em RS/m?) - 2001 a 2015
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Fonte: Antincios imobilidrios veiculados no Caderno de Imdveis do Jornal de Piracicaba (jan/2001 a dez/2015)
apud CREPALDI (2017).

No ano de 2001, inicio do periodo ora analisado, a atividade do mercado imobiliario
para o Setor Norte 2 concentrava-se apenas na producao de loteamentos abertos. O preco
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dessa mercadoria era o mais baixo dentre todas as demais regides do municipio, condicdo
gue se mantem até 2015, ultimo ano levantado.

Como pode ser observado no Grafico 5, o pre¢o do metro quadrado da mercadoria
“loteamento aberto” manteve, ao longo dos quinze anos levantados, uma valorizagao
constante, com periodos de maior ou menor grau de ascensdao; com exce¢do dos dois
ultimos anos, entre 2014 e 2015, quando o prego de comercializagao desse produto teve
uma queda de aproximadamente 8%.

Cabe enfatizar que o Setor Norte 2 se constituia, historicamente, como uma darea de
ocupacao por estratos de baixa renda em Piracicaba. O primeiro empreendimento de alto
padrdo ai implantado trouxe consigo o distintivo da marca Alphaville, carregando poderoso
simbolo de status e distincdo social que viabilizou aquela localizagdo como espaco
residencial aos estratos de alta renda. O sucesso do empreendimento pode ser medido pela
matéria publicada na imprensa local quando de seu langamento, como vemos na Figura 1.

Figura 1 — Repercusséo do lancamento do empreendimento residencial de grife Alphaville. “Lote de grife gera
fila no Santa Rosa”. Publicagdo de 19 de novembro de 2009 no Jornal de Piracicaba. (BOLOGNA, 2013, p. 492)

ndesAotndo.ublNuﬂm

.mmmaw
venda dos lotes do condo-
A:hbw?indm

Permanente) de 38 mil metros

'Flla de espera
provocou queixa

destinardo & cons-

0 empreendimento contard
com um clube exclusivo que ocu-

metros quadrados. o
¢o do terreno do AlphaVille Pira-
cicaba serd composto por dreas

Superiir
Luiz de Queimz) e da regido cen-
tral de Pirackaba”, disse.

pard drea de 15054 metros qua-
drados e contard com quadra de

ténis, quadra de futebol, piscina  (

ram aqui no
vendas”, disse.

Pega- ram que era para vir aqul. Eu

néo tinha como e um corretor da

SePArAMOS 08 ymobilidria veio até o local, mas
© 4 tinha gente desde ontem (an-

teontem) na fila", disse Shirley.
que se identificou apemas pelo
primeiro nome.

Segundo Shirley, a majoria
das pessoas que estavam na fila
fol contratadas por imubilid-

0 diretor comercial afirmou c

19

tém nada a ver com 0 negbcio

21, afirmou que o grupo chegou
20 local por volta das 23h de an-
teontem. “Recebemos R$ 40 cada
um de uma imobilidria para fi-
car na fila das 7h &s 19, mas vie-
:_ﬂnmunnmm".




i I ]
XV” ENANPUR
NATAL2019
- ‘ 27 a31maio

Apds este, outros dois loteamentos fechados foram langados em seu entorno, além
de outros empreendimentos que compdem o complexo denominado “Reserva Jequitibd”.
Entre 2010 e 2011 o novo empreendimento “loteamento fechado”, com precos acima dos
loteamentos abertos, passa por uma significativa valorizacdo de 47% dos precos de venda do
metro quadrado, que ndao se mantém até o ano seguinte, com uma queda de 4% no valor de
comercializagao para o ano de 2012. Nesse mesmo momento, os valores de comercializagao
do metro quadrado dos loteamentos convencionais abertos continua ascendendo até 2012,
embora ainda abaixo dos valores de venda dos loteamentos fechados.

Para que fossem comparados os comportamentos das mercadorias imobilidrias
produzidas no Setor Norte 2 com os demais indices de valorizacdo e de investimentos,
tomamos os seguintes indicadores, incorporados no Grafico 6, como referéncias.

Grdfico 6 - Variagdo anual do prego médio dos lotes urbanos, conforme tipologia, comparativamente a
indicadores selecionados - Setor Norte 2 (2001 - indice = 100) - 2001 a 2015
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Fonte: Antncios imobilidrios veiculados no Caderno de Iméveis do Jornal de Piracicaba (jan/2001 a
dez/2015) apud CREPALDI, 2017.

A incorporacdo do Grafico 6, tem por objetivo a comparacdo entre a evolucdo do
preco da mercadoria imobilidria lote urbano, no Setor Norte 2, frente aos trés indicadores ja
mencionados, a fim de medir as respectivas valorizagdes correspondentes para o periodo de
2001 a 2015. Como pode ser observado no Grafico, o comportamento dos valores de
comercializagao dos diferentes empreendimentos imobilidrios disponiveis no mercado de
terras do Setor Norte 2 eleva-se em niveis muitissimo superiores aos de quaisquer dos
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indices econ6micos para o periodo analisado. Uma explicacdo plausivel para este fato
poderia se dar pelo fato de que os signos de exclusividade e distingdo social oferecidos pela
marca vieram agregar valor a uma mercadoria altamente desejada pelo mercado
consumidor local, avido por um tipo de empreendimento diferenciado face aos demais
ofertados no municipio. A corrida para aquisicdio de um lote, quando do langamento,
reportada pela imprensa local (Figura 1), poderia ser traduzida como uma demanda pela
mercadoria enquanto valor de uso. No entanto, imagem de 2018 extraida do Google Maps
(Figura 2), mostra que decorridos quase dez anos do lancamento, menos de um ter¢o do
empreendimento encontra-se ocupado. Isso demonstra, com clareza, que a avidez dos
consumidores por adquirir um lote no “loteamento fechado” Alphaville residia,
fundamentalmente, nas perspectivas de valorizagdao da mercadoria a longo, médio e mesmo
curto prazo. Os lotes urbanos, aqui, vieram desempenhar um papel de ativo financeiro, mais
gue o de um produto demandado por familias em busca de qualidade de vida.

Figura 2 — Loteamento Alphaville Piracicaba. (Google Maps, 2018) ?
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Ressalte-se os ganhos auferidos pelos empreendedores das mercadorias lotes em
“loteamentos fechados” no Setor Norte 2. Considerando-se que os valores de referéncia da
terra urbana dos lotes abertos ao comeco dos anos 2000 eram os menores da cidade, os
lotes “fechados” apresentaram uma valoriza¢do de mais de 2.500% ao longo dos quinze anos
de estudo. Evidentemente que a extrapolagcdo ndo representa valores reais, uma vez que a
pesquisa trabalha exclusivamente com anuncios de revenda, e esses lotes “fechados” ndo
existiam a época. Entretanto, apresenta um bom pardmetro para apreender os ganhos

> Google Maps. Disponivel em: <https://www.google.com/maps> Acesso em: 19 de novembro de 2018.
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resultantes da implantacdo de empreendimentos com essas caracteristicas em areas cuja
terra apresenta pouco valor de mercado. Como resultado, a elevagdao dos pregos fundiarios
observada nessa regido apresentou os maiores indices de valorizacdo de toda a cidade;
compreendido como negdcio, representou de um dos investimentos mais rentaveis do
municipio.

CONSIDERACOES FINAIS

Dado que, numa sociedade capitalista, a producdo de determinada mercadoria deva
corresponder ao seu consumo, de modo a estabelecer seu valor de mercado, o que explica a
recente superproducdo de lotes urbanos em Piracicaba, ainda mais num quadro de
ampliacdo do parque de lotes vazios na cidade? Em que bases se da essa explosdo da
produgdo descolada de uma expansao efetiva da demanda? O que explicaria a consequente
explosdo dos precos num contexto de excesso de oferta da mercadoria?

Contraditoriamente a essa produg¢ao imobilidria, a real demanda por terra urbanizada
se concentra nos estratos de mais baixa renda da populagao, alijados do mercado imobiliario
formal, uma vez que o vultoso nimero de lotes desocupados ndo se fez acompanhar de uma
reducdo do preco da mercadoria, consequéncia esperada dado o excesso de oferta; pelo
contrario, essa mercadoria seguiu apresentando intensa valorizacdo, como demonstram os
dados ora apresentados.

Os resultados do municipio de Piracicaba permitem observar que, a semelhanca da
producdo desse espago urbano contemporaneo em outras cidades brasileiras e, até,
estrangeiras, reside no fato dessa producdo condicionar, em proporcdes elevadas, o
aumento extensivo do territério urbanizado, cada vez menos adensado e mais disperso, em
avango as margens do perimetro urbano. Isso é resultado da coalizagdao de interesses entre
os agentes publico e privados, onde os primeiros viabilizam a atividade do parcelamento ao
tornar glebas de baixo valor comercial em areas aptas ao parcelamento, por meio de sua
incorporagdao ao perimetro urbano, possibilitando maior extracdo de renda pelos agentes
imobiliarios.

Avaliadas as valorizacbes do preco terra, em suas distintas tipologias de
parcelamento do solo, voltamos a questdo formulada acima: se ndo ha demanda efetiva
para o consumo da mercadoria lote urbanizado, ao menos com o objetivo de ocupacdo a
curto e médio prazos, o que explicaria sua continua valorizacdo? A resposta preliminar a essa
indagacdo aponta para o papel da terra como reserva de valor e, nesse periodo estudado,
como importante investimento, dada sua perspectiva de valorizagao.

Os dados expostos ao longo do artigo apontam para o fato de que, no caso dos lotes
urbanos, seu valor de troca se sobrepde o valor de uso, de modo que o acesso a essa
mercadoria se restringe apenas aos que por ela podem pagar. Assim, a manuteng¢do dos
lotes vazios produzidos em expressivas proporcdes, os quais as demandas consumidoras —
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enquanto valor de uso — ndo se viram capazes de absorver, apresentam relacdo ténue com o
déficit habitacional presente no municipio.

A confirmacdo dessa condicdo se da quando os indices de valorizacdo dos
loteamentos abertos e fechados sdo postos aqui em comparacdo com outros indicadores de
investimentos ou corregdo monetdria, e o resultado dessa comparagao aponta para
superacdo dos valores acumulados ao longo do tempo, indicando seguramente para o papel
do solo urbano como reserva de valor e bom investimento aos capitais excedentes. A
seguranca desse tipo de investimento, ainda que apresente pouca liquidez, associada aos
baixos custos envolvidos em sua “manutencdo” e administracdo, ajuda a langar luz sobre os
motivos que o tornam atrativo.

Por essa razdo, conclui-se que a superproducdo do parcelamento do solo no
municipio de Piracicaba nao se vé necessariamente associada ao consumo imediato dessa
mercadoria imobilidria, mas as perspectivas econdmicas que a envolvem. Evidentemente,
esta conclusdo é parcial e ndo tem a pretensdo de oferecer uma resposta unificadora e
conclusiva acerca do debate sobre a producdo imobilidria recente e suas légicas em
Piracicaba. Ainda assim oferece elementos para a abertura de novos caminhos no estudo do
espaco urbano brasileiro e piracicabano. Contudo, e cabe destacar esse fato, qualquer
investigacao a respeito do tema deve p6r em relevo o papel econébmico desempenhado por
esse setor nas ldgicas de producdo e consumo da cidade.
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