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Resumo: O dinamismo de transformacio existente no espago urbano ¢ influenciado por diversos elementos
(os proprietarios dos meios de producio, os proprietarios de terras, os promotores imobilidrios, o Estado e
os grupos sociais). O objetivo deste trabalho é compreender o processo de uso e ocupagio do espaco urbano
do municipio de Itapetininga/SP, além de identificar os agentes produtores deste. Por possuir caracteristicas
de cidade média (crescimento e quantitativo populacional), estas sdo as que mais possuem alteracGes em sua
morfologia. A dinamica espacial ocorreu com maior énfase apés a década de 1990, com a instalagio de
loteamentos fechados no municipio. O poder publico tem contribuido para a dispersdo territorial, através
de instrumentos legais (ampliacio do perimetro urbano) e de construgiao de conjuntos habitacionais em
areas distantes (territorialmente descontinuas), com diversas finalidades na produg¢do do espaco urbano.
Com o levantamento bibliografico realizado houve a leitura e das discussGes tedricas, além da consulta na
rede mundial de computadores (internet) nas imobilidrias locais sobre a informagao dos terrenos a venda,
na area urbana do municipio pesquisado. A consulta (on line) proporcionou a organizagdo de tabelas com
os valores destes. Tais informa¢oes serdo fundamentais para a confeccio de um mapa da especulagio
imobiliaria no municipio em 2018, utilizando o sgftware Quantum Gis (QGIS).
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INTRODUCAO

Com o objetivo de aprimorar os conhecimentos de Cartografia e Geografia Urbana,
partiu-se da ideia de investigar a abrangéncia da expansido urbana verificada nas duas ultimas
décadas no municipio em questdo, propondo-se a criar um mapa que representasse a valorizacao
de determinadas areas em detrimento da desvalorizacio de outras, mediadas pela especulagao
imobiliaria.

Este trabalho ¢ resultado do Projeto de Ensino de Geografia junto ao Instituto Federal
de Sao Paulo — Itapetininga, intitulado “A producao do espaco urbano e seus agentes modificadores
em Itapetininga/SP”, com um grupo de estudantes do 1° ¢ 2° anos do Ensino Médio Integrado 2a
Informaitica e Eletromecanica, onde estio sendo realizados estudos sobre a area urbana do
municipio em questdao e sua expansao.

O espaco urbano, a0 mostra-se um importante objeto de estudo para os gedgrafos, sob a
acao do capitalismo, faz com que haja um empenho para a compreensao da cidade, como coloca
Corréa (2002), por concentrar uma parcela significativa, e em constante crescimento, da populagio,

como também dos investimentos de capital, para a producao da cidade, e dos conflitos sociais.
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As pessoas fazem as mais diferentes atividades no espago urbano, na busca de suprir suas
necessidades. Uma preméncia ¢ o acesso a terra urbana, por que ¢ a base de toda e qualquer
atividade. Desta forma, Scheffer (2003) menciona que a terra passa a ser buscada por diferentes
atores sociais para as mais diversas finalidades (residenciais, industriais, preservagao ambiental, e
até mesmo com fins especulativos).

Por isso, a partir de levantamentos com o grupo de alunos em loteadoras e imobiliarias,
identificamos os pregos da terra em determinadas por¢oes do territério urbano, visando representar
os fatores que conduziram a maior valora¢ao na qual a especulacao imobiliaria se faz presente.

Em paralelo aos trabalhos de pesquisa junto aos agentes imobiliarios, os alunos
aprenderam as nogdes basicas de cartografia e do manuseio do software QGIS, ferramenta
necessaria para o produto final dessa pesquisa que sera a produgdao de uma carta da area urbana
(com as bases vetoriais obtidas junto a prefeitura local), com o intuito de mapear e representar a

expansao dessa especulagao.

MATERIAIS E METODOS

O trabalho esta baseado na interpretacao do espago urbano na cidade de Itapetininga,
partindo da contextualizagdo do avango da urbanizagao sobre o municipio, e consequentemente a
especulagdo imobiliaria, com os estudos geograficos integrados e aliados ao tipo de planejamento
capitalista.

Iniciamos os estudos com a revisao bibliografica na intengao de construirmos a base
teérica da pesquisa e de aprofundar a compreensiao sobre a tematica concernente ao objeto da
pesquisa. Utilizou-se publicagdes sobre os temas: urbanizagao, especulagao imobiliaria, expansao
urbana, agentes modificadores do espago e outros. Os estudos sobre a especulagao imobilidria
realizados a partir da analise em jornais, materiais distribuidos ao puiblico, que demonstram o uso
e a producao do espago como uma mercadoria a ser consumida.

Concomitante a revisao bibliografica, foram realizados levantamentos de dados, no
intuito de compor um banco de informagoes socioeconomicas e geocartograficas, oriundas de
setores privados e publicos, como: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE); Prefeitura
Municipal de Itapetininga e empresas imobiliarias.

Além desses estudos tedricos e praticos quanto a interpreta¢ao e o levantamento de dados,
ocorreu também a aprendizagem das nogoes de cartografia necessarias para a interpretagio e
confec¢ao de cartas tematicas, além de aulas praticas com o software QGIS, ferramenta essencial

para a producao final do mapa de especulacao imobiliaria no municipio em estudo.
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Durante a pesquisa, trabalhos de campo foram realizados com o objetivo de construir um
acervo fotografico, para avaliar o uso do solo e realizar um mapeamento, como também o uso da
ferramenta Google Earth e sua linha do tempo para representar o avango da expansao urbana.

Os dados trabalhados, correlacionando com a revisio bibliografica dando suporte a
composi¢ao de quadros, tabelas e mapas, com a preparacao da parte cartografica intermediada pelo
Sistema de Informagdes Geograficas (SIG) e com o uso do geoprocessamento para a construgao

de cartas tematicas utilizando o software Quantum Gis (QGIS)

Elaboragio da base cartografica

A elaboragao da parte cartografica foi realizada com o uso de imagens do satélite Sentinel 2
da Agéncia Espacial Européia (ESA), obtidas em 07/09/2017, nas bandas RGB 4-3-2 e delimitadas
pelos  limites  municipais de  Itapetininga  disponiveis no site do IBGE
(www.ibge.cov.br/downloads). Tal imagem depois de composta com o uso do software QGIS

(Quantum GIS, versao 2.18 — Las Palmas G. C.).

Apbs a aquisi¢io da imagem, passou-se a identificar de acordo com o Plano Diretor do
municipio de Itapetininga (2014) o perimetro urbano e com o auxilio dos softwares Google Maps
e Google Earth, delimitar os respectivos bairros/vilas/jardins e a diferenciacio por cores dos

mesmos nos bairros inseridos no perimetro urbano municipal.

Com a base digital elaborada passou-se a identificar e nomear os respectivos bairros e
agrupa-los em conjuntos (quando muito pequenos), para facilitar, posteriormente, na elaboragao

da carta de calor (intensidade), quanto ao valor da terra.

RESULTADOS E DISCUSSAO

A importancia atribuida a terra urbana da-lhe o carater de mercadoria, possuindo um
preco. A terra, enquanto matéria, nao ¢ fruto do trabalho humano, mas no espago urbano a terra
vai além das condigoes do local (pontual) e amplia-se para a condicao da localiza¢ao (global),
unindo-se as outras fragoes da cidade e, portanto, a l6gica geral de produgdo do espago urbano.

Por conseguinte, o pre¢o adquirido por determinada parcela da terra urbana no mercado
de terra, dependera das caracteristicas fisicas do terreno, mas sobretudo de sua incorpora¢io no
espago urbano como um todo. Para Carlos (2001) fatores como: escolas, centros de saude,
shoppings, infra-estrutura — agua, luz, pavimentagdo, transporte — e com menor intensidade a
topografia, exercerdo influéncia no preco da terra, principalmente o acesso aos locais equipados

com servicos e equipamentos urbanos.
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A evolucao do valor atribuido a terra urbana mantém uma correlacio com as condig¢des
de reproducao do espaco na cidade, que para Carlos (2001) sao derivados, também, dos custos
gerados pela aglomeracdo, pelo crescimento demografico, pelo uso do solo, pelas politicas de
zoneamento ou de reserva territorial e pelo poder aquisitivo dos habitantes. Para Rodrigues (1988)
e Matias; Nascimento (2000) a discrepancia nos valores da terra no espago urbano favorece de
modo inevitaivel para o advento, na cidade, de areas vigorosamente segregadas social e
espacialmente, de forma que o tipo de uso da terra refletird o poder que cada grupo social tem de
pagar pela area ocupada.

Isso ocorre devido a contradi¢ao do processo de reprodugao do espago urbano, como
afirma Carlos (2001, p.78) “envolve uma sociedade hierarquizada, dividida em classes, produzindo
de forma socializada para consumidores privados”. Portanto, a cidade torna-se um produto
apropriado de maneira diferenciada pelas pessoas com maior poder aquisitivo e marginalizado os
grupos sociais que dispdem de menor renda.

De acordo com O'Neil (1983) e Castells (2000) esse processo de separagao dentro do
espago urbano, proprio do modo capitalista, intensifica o processo de segregacdao socioespacial,
desta forma, distingue os individuos economicamente e reproduz a diferencia¢ao social no espaco.
Na argumentagao de Corréa (2002) sobre o enfoque da dinamica da segregacao, a cidade é marcada
pela aglomeracao da camada da sociedade mais abastada economicamente na area central do
municipio, enquanto que na area periférica se instalariam as pessoas com menos posses.

Com o desenvolvimento da area central, ocasionado pela concentragao de atividades
comerciais e de servicos, de instituicoes e do trafego, as classes mais abastadas, progressivamente,
abandonam o centro, dirigindo-se para as areas periféricas, criando condominios de luxo,
influenciando o poder publico a levar toda a infraestrutura necessaria para o bem-estar destas.

Concomitante ao deslocamento dessas classes, surgem no entorno desses condominios
novas areas, antes rurais, disponiveis para a especulagao imobiliarias de residenciais ou entio novos
condominios, valorizando essas areas e desvalorizando o espaco central da cidade como area para
moradias.

No caso da cidade de Itapetininga, o processo ¢ relativamente recente, nao ultrapassando
duas décadas, pois o ritmo de sua urbanizacdo foi mais acelerado até os anos 1960 e manteve-se
em crescimento até o ano 2000, conforme apresenta-se no Grafico 1, que compara os ritmos de
urbanizacdo do estado de Sao Paulo e do Brasil.

Para compreender melhor o porqué da recente expansao da area urbana faz—se necessario

conhecer o histérico do municipio.
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Grafico 1 — Evolucio da urbanizacdo no municipio de Itapetininga, estado de Sdo Paulo e Brasil.
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Fonte: IBGE (Censos Demograficos de 1940 a 2010).

Aspectos geograficos e a formagio do nucleo urbano de Itapetininga/SP

Localizada a 70 Km de Sorocaba e a 170 Km de Sdo Paulo, o municipio de Itapetininga
(Mapa 1) possui uma populagao estimada em 160.070 pessoas (IBGE, 2017) e apresenta a terceira
maior extensio territotial do estado (1.789,350 Km?).

Miyazaki (2013) verificou que nas tltimas 4 décadas a populagao municipal expandiu cerca
de 127% e a populagao urbana em 203%. Tal crescimento alterou de forma significativa a expansao
territorial urbana, marcada pela descontinuidade e dispersao.

De acordo com Suprinyak (2006) o municipio de Itapetininga, surgiu como local para
pouso aos tropeiros e seus rebanhos, pois possufa excelentes campos para a engorda do rebanho
(areas de invernagem na regidao), preparando-o para a feira de comercializagdo de animais que
ocorria em Sorocaba (centros consumidores a partir do Século XVII) ficariam a espera de
condi¢Oes de mercado mais favoraveis.

Foi apenas no inicio do século XVIII que teve origem um pequeno arraial nas margens
do rio Itapetininga, ponto de parada dos tropeiros, abandonado pela perda da fertilidade do solo e
iniciou-se a ocupacao de outra area, criando-se um novo arraial, 8 quilometros ao norte, por volta
de 1760.

Em 5 de novembro de 1770 foi oficialmente fundada a Vila de Nossa Senhora dos
Prazeres de Itapetininga, que na época era constituida por algumas casas instaladas em volta do
Patio da Cadeia (atual Praca Marechal Deodoro), do Patio da Igreja (hoje Praca Duque de Caxias)

e a0 longo da Estrada Geral do Sul, posteriormente conhecida como Rua do Gado ou Rua das
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Tropas . Esta via foi, por muito tempo, passagem obrigatéria para os tropeiros e seus rebanhos de

muares vindos do Rio Grande do Sul.

Mapa 1 — Mapa politico do municipio de Itapetininga / SP

MAPA POLITICO DO MUNICIPIO DE ITAPETININGA / SP
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Desta forma, Miyazaki (2013) enfatiza que a ocupagdo do atual nucleo urbano de
Itapetininga comecou atrelada a dinamica da comercializagao de animais, constituindo-se em um
importante posto de parada dos tropeiros. Apds a ocupag¢ao nas imediagdes dos patios da igreja e
da cadeia, o nucleo urbano se expandiu para leste, em dire¢ao ao espigao entre os ribeirdes do Cha
e dos Cavalos, como também em dire¢do aos fundos de vale, sem supera-los.

A chegada da estrada de Ferro Sorocabana em 1895, Abuazar (1975) identifica que
marcou o inicio de uma nova expansao urbana a leste e também a oeste, paralelo ao tracado da
ferrovia. A linha férrea ligava Itapetininga a Sorocaba e Sao Paulo e sua continuagdo seguiria em
dire¢do ao sul do Brasil, via Itararé (SP), portanto, devido a importancia deste transporte no
contexto historico, a expansio territorial da cidade foi influenciada pela proximidade da ferrovia.

Posterior a este perfodo, o crescimento rodoviario em relagdo ao ferroviario trouxe
consequéncias significativas para a expansao territorial urbana. A abertura nos anos 1920 da

Rodovia Raposo Tavares (SP-270) e sua pavimentacdo em 1950, como também as rodovias Prof.
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Francisco da Silva Pontes (SP-127) — liga¢ao para o sul do estado, Aristides da Costa Barros (SP-
157) —ligagao com Guarei, e Antonio Romano Schincariol (SP-127) — ligacdao ao norte, com Tatui.

Esta logica do transporte rodoviario orientou o processo de expansdo territorial nas
décadas seguintes e a partir da implantagdo de loteamentos cada vez mais distantes em areas
territorialmente descontinuas. Miyazaki (2013) ressalta que ¢é nitido a associagdo da expansio
territorial urbana das dltimas décadas com as principais vias que dao acesso a cidade, como a
Avenida Cyro Albuquerque, a leste, a Avenida José Lembo, a sudoeste, as avenidas Rubens Brasil
e Nishimbo do Brasil, ao sul, além das rodovias SP-270, SP-157 e SP-129, esta ultima sé
pavimentada em 2012.

A atividade industrial passou a se intensificar na segunda metade do século XX, mas a
importancia da produgao agricola do municipio permaneceu vinculada ao desenvolvimento da
atividade industrial. A partir das décadas de 1970 e 1980, empresas como a Nisshinbo do Brasil,
Duratex, Utdlfértil, Céu Azul Alimentos, Citrovita, Santo André Alimentos, Sulamericana
Cadernos, MGA Moveleira, 3M, Acumuladores Moura, entre outros, instalaram-se no municipio
de Itapetininga, atuando em diversos setores, tais como o alimenticio, o téxtil, o madeireiro, o de
papel e celulose e outros. (Miyazaki,2013)

O poder publico municipal, a partir de um discurso que associa a industrializagdo como
um fator fundamental para o desenvolvimento de Itapetininga, tem incentivado a instalacao de
novas unidades produtivas. Utilizando-se da relativa proximidade da capital do estado (160
quilometros), das infraestruturas de circulagao e transporte (rodovias duplicadas), o municipio tem
buscado atrair empresas que estdo deixando a regiao metropolitana a procura de novas areas no
estado.

Desta forma, a atividade industrial tem influenciado na forma urbana atual, j4 que a
localizacdo contribuiu para a expansdo e dispersao territorial da area urbana. Algumas unidades
produtivas do distrito industrial estao localizadas a 4 ou 5 quilémetros de distancia do centro da
cidade, tendo a rodovia SP-270 como principal via de ligagdo. No caso dessa area industrial,
Miyazaki (2013) chama aten¢ao para a descontinuidade territorial em relagdo ao nucleo principal,
com destaque para extensas areas utilizadas por atividade agricola dentro do perimetro urbano.

Por outro lado, é possivel pressupor que os proprietirios dessas terras estejam
estrategicamente reservando tais iméveis como investimentos imobilidrios, mantendo a agricultura
como atividade predominante. Hstas areas ainda ndo despertaram o interesse de novos
investimentos imobiliarios por fatores como: a falta de vias de acesso; a proximidade com os

estabelecimentos industriais, e; de bairros populares de baixa renda.
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A expansio urbana atual no municipio

Impulsionada por essas mudangas na economia local do municipio, houve a expansao
territorial da area urbana em direcao a duas outras areas que ja se constituiam em nucleos urbanos
isolados: o bairro da Chapadinha, ao sul, e o bairro da Chapada Grande, a leste. Em 2001 foi
instituida uma area de expansao urbana localizada no bairro Chapada Grande por meio de mais de
422 mil m?, ampliando ainda mais o perimetro urbano e as possibilidades para a dispersao.

Com relagdo aos conjuntos habitacionais existentes, foram construidos em locais
afastadas do centro da cidade, de forma descontinua em relagio a malha urbana principal. A
localizagao dos conjuntos habitacionais instalados a partir da década de 1990, bem como os bairros
onde estdo sendo ou serdo construidos os novos empreendimentos populares, concentram-se ao
longo de um arco que contorna a area central de oeste para leste, passando pelo norte. Em
contrapartida, os loteamentos de médio e alto padrio, bem como os novos empreendimentos
imobiliarios estdo localizados nos setores sul e leste da cidade. (Miyazaki ,2013)

Ja os setores de alta renda localizados a sudoeste do centro da cidade compreendem o
Jardim Colombo e a Vila Nastri, constituidos a partir da década de 1990. Nos dltimos anos esta
area, em virtude da proximidade com as moradias de alto padriao da cidade, foi escolhida para a
implantagio de um empreendimento imobiliario de condominio fechado de alto padrio,
denominado Residencial Spazio Verde Itapetininga. No mapa 2 pode-se observar os limites
territoriais dos bairros existentes no municipio, que totalizam 79 areas.

Trata-se de um espaco residencial fechado de 345.000m?, com 400 lotes que variam de
340 a 600 m?, implantado nas margens de um lago ja existente na area, o qual tem sido explorado
como um dos atrativos. Tal empreendimento, ja avangou em terreno ao lado para a instalagao do
Spazio Verde 2, com obras em ritmo avangado para conclusiao. Outras areas da cidade também
tem recebido novos empreendimentos imobiliarios, como ¢ o caso do setor leste.

A empresa Rodobens Negocios Imobiliarios implantou o Condominio Moradas de
Itapetininga, com 706 unidades habitacionais de 40,47 e 51,03m? que se trata de um espago
residencial fechado popular. Tal empreendimento foi relativamente bem-sucedido que estimulou
o loteamento Gramados I e II, com 354 lotes que variam de 175 a 371m? O empreendimento é
uma iniciativa da empresa GSP, sediada em Ourinhos-SP, mas com atuagdao em diversas cidades
dos estados de Sao Paulo, Goias, Minas Gerais, Parana e Santa Catarina.

Por fim, ainda no setor leste, outro espaco residencial fechado esta sendo implantado na
cidade, denominado Portal dos Pinheiros, com 341 lotes de 322,50m2 A NS Construtora,
pertencente ao Grupo Rezek, responsavel pelo loteamento, tem explorado a proximidade com o

shopping center da cidade, como um dos atrativos do empreendimento.
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Mapa 2 - Delimitacao dos bairros urbanos de Itapetininga/SP

DELIMITACAO DOS BAIRROS URBANOS DE ITAPETININGA / SP
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Esses sao apenas alguns exemplos existentes levantados na pesquisa e que nao ha apenas
esses investimentos imobilidrios. Verificou-se também, in loco, o aumento da verticalizacdo nas
areas proximas ao centro assim como nas areas periféricas. Mas, estes dados ainda estio sendo
levantados e sistematizados, como também os demais loteamentos que serdao verificados como

desenvolvimento desta pesquisa.

CONSIDERACOES FINAIS

Os desafios nos estudos de geografia urbana, e em particular, nos estudos sobre as
cidades, vao além do que ¢ possivel observar. Dentre os elementos do dinamismo modificadores
do espago urbano, a especulagao imobilidria ocorre de modo ardiloso, de dificil enfrentamento,
ainda mais por possuirem suas bases em congregacoes influentes no poder e na politica, cercando
por todos os meios esse processo de supervalorizagio do espago.

O processo de expansdao urbana tem modificado a reestruturacao das cidades, tanto nos
aspectos da forma (dispersdo territorial) quanto ao conteudo (periferias urbanas). Porém, o

processo de urbanizacio tem se desenvolvido desde os primérdios do século XX. Na
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contemporaneidade o processo de urbanizacao esta conectado as mudangas ocorridas na expansao
territorial e as formas urbanas, como também da intensificacio.

No percurso de formagdo histérica do municipio, inimeros e diversos elementos
contribuiram na formagao da malha urbana, em processo de reconfigura¢io com novos interesses,
relacionados a expansio territorial, tem resultado em diferentes combinagdes. Na area urbana de
Itapetininga ¢ possivel observar uma separagao territorial de areas (descontinuas), no qual ha uma
concentra¢ao das atividades econdémicas na area central (tradicional).

Em linhas gerais, o ritmo de urbanizagao entre os anos de 1940 e 1990, conduziram a uma
amplia¢ao dos conjuntos habitacionais, como também novos loteamentos contribufram, para a
configuracao de areas urbanas dispersas e territorialmente descontinuas, que em parte colaboraram
para a valorizacao das areas desocupadas e valorizando o setor imobiliario.

Com o reaquecimento da economia entre os anos 2008-2013, alguns desses
empreendimentos buscaram ocupar os vazios urbanos que caracterizam essa dispersao, mas, nao
sem ter alterado o padrio de descontinuidade que caracteriza a forma urbana do municipio de
Itapetininga.

Na atualidade o que se verifica é que a verticalizacio vem ganhando impulso,
prioritariamente para apartamentos destinados as classes média e baixa, com incentivos estatais
(Programa Minha Casa Minha Vida), bem como residenciais populares no arco oeste-norte-leste.
Restando o arco leste-sul-sudoeste, a implementacdo de residenciais de alto padrao e condominios
fechados, porém, as especificidades nestes arcos s6 serao explicitadas e mapeadas com melhor
veracidade a partir dos levantamentos que estdo em andamento e que possibilitara a confecgdo da

carta de expansao urbana e de especula¢ao imobiliaria.
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