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APRESENTAÇÃO

“A cidade é uma casa grande, e a casa é uma cidade pequena.”

Leon Battista Alberti

Diariamente somos impactados pelos ambientes em que vivemos, sejam espaços 
abertos ou fechados, pequenos ou amplos, a casa ou a cidade. Planejar esses ambientes 
com qualidade é necessário, e isso implica na precisão de amplo conhecimento e nas 
discussões acerca dessa produção. Esse é o objetivo dos artigos que aqui se apresentam, 
trazer à tona debates, ideias, questionamentos e possíveis soluções dentro da arquitetura 
e urbanismo.

Várias dessas questões estão no âmbito do pensamento sustentável, quais materiais, 
quais estratégias podem ser usadas. Também abrange os pontos de transformação de 
espaços já existentes, uma vez que a consciência do impacto do abandono ou mesmo da 
demolição do já existente é mais uma das preocupações que integram esse tema tão vasto.

Na esfera urbana o debate traz à tona a necessidade de inclusão, do direito à cidade 
amplo e irrestrito, abrangendo parcelas da população muitas vezes negligenciadas. Abraça 
também os espaços pontuais que preenchem o urbano, e nele constroem uma identidade. 

Todos esses processos dialéticos de debate devem ser trazidos à tona para manter 
o ciclo de ressignificações nos projetos residenciais, comerciais e urbanos, atestando o que 
Alberti defende da casa como uma pequena cidade e da cidade como uma pequena casa. 
É nesse pensamento que devemos embarcar para nos apropriarmos do melhor que os 
espaços têm a nos oferecer e refletirmos sobre as questões que nos faltam, que não estão 
em consonância com o ambiente idealizado.

Boa leitura e boas reflexões!

Jeanine Mafra Migliorini



SUMÁRIO

SUMÁRIO

CAPÍTULO 1..................................................................................................................1
ANÁLISE DE EFICIÊNCIA ENERGÉTICA E CONFORTO TÉRMICO EM EDIFÍCIOS 
PÚBLICOS

Elisabeti de Fátima Teixeira Barbosa 
Adriana Petito de Almeida Silva Castro
Lucila Chebel Labaki
Camila de Freitas Albertin

https://doi.org/10.22533/at.ed.1222116071

CAPÍTULO 2................................................................................................................14
ESTRATÉGIAS BIOCLIMÁTICAS QUE INFLUENCIAM NO CONFORTO TÉRMICO: OS 
HOSPITAIS SARAH BRASÍLIA E SARAH LAGO NORTE

Thaís Aurora Vilela Sancho
Éderson Teixeira

https://doi.org/10.22533/at.ed.1222116072

CAPÍTULO 3................................................................................................................34
CONSTRUÇÃO SUSTENTÁVEL: NET POSITIVE HOME E SEUS SISTEMAS

Paola Serafim Filócomo 
Paulo Roberto Corrêa 

https://doi.org/10.22533/at.ed.1222116073

CAPÍTULO 4................................................................................................................49
CERTIFICAÇÃO AMBIENTAL LEED-ND: UMA REVISÃO BIBLIOMÉTRICA DA PESQUISA 
CIENTÍFICA APLICADA EM ESTUDOS DE CASO

Rafael Lublo
Arnoldo Debatin Neto

https://doi.org/10.22533/at.ed.1222116074

CAPÍTULO 5................................................................................................................63
VIABILIDADE TECNICA E ECONOMICA DE SISTEMA FOTOVOLTAICO PARA 
INSTITUIÇÕES PUBLICAS: ESTUDO DE CASO DA UNIVERSIDADE DO ESTADO DE 
MATO GROSSO

Renata Mansuelo Alves Domingos
Emeli Lalesca Aparecida da Guarda
João Carlos Machado Sanches

https://doi.org/10.22533/at.ed.1222116075

CAPÍTULO 6................................................................................................................76
CARACTERIZAÇÃO DE PLACAS POLIMÉRICAS PRODUZIDAS A PARTIR DA 
APLICAÇÃO DO RESÍDUO INDUSTRIAL DE POLIURETANA TERMOFIXA E DA FIBRA 
VEGETAL DE COCO

Marcela Marques Costa
Victor José dos Santos Baldan
Javier Mazariegos Pablos



SUMÁRIO

https://doi.org/10.22533/at.ed.1222116076

CAPÍTULO 7................................................................................................................88
A IMPORTÂNCIA DA GESTÃO E GERENCIAMENTO EM EMPREENDIMENTOS DE 
RETROFIT

Eduarda Santana Silva 
https://doi.org/10.22533/at.ed.1222116077

CAPÍTULO 8................................................................................................................98
A REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA COMO INSTRUMENTO DE PROMOÇÃO DO DIREITO 
À MORADIA ADEQUADA

Larissa Fernandes de Oliveira Cavalcante
Débora de Barros Cavalcanti Fonseca

https://doi.org/10.22533/at.ed.1222116078

CAPÍTULO 9..............................................................................................................109
PELOS CAMINHOS DA REGULARIZAÇÃO URBANA: O CASO DO PROJETO MORADIA 
LEGAL PARA TODOS COMO INSTRUMENTO DA SUSTENTABILIDADE SOCIAL 
URBANA

Reginaldo Magalhães de Almeida 
Iara Cassimiro de Oliveira 
Gabriela Arantes Reis 
Julia Malard Almeida 

https://doi.org/10.22533/at.ed.1222116079

CAPÍTULO 10............................................................................................................121
PELO “DIREITO À CIDADE” DA JUVENTUDE NEGRA PERIFÉRICA

Daniel Victor Gouveia Lage
Daniela Abritta Cota

https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160710

CAPÍTULO 11............................................................................................................133
CAMINHABILIDADE EM QUESTÃO: PRÁTICAS, POLÍTICAS E COTIDIANO

Ana Luiza Cavalcanti Mendonça
Débora de Barros Cavalcanti Fonseca

https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160711

CAPÍTULO 12............................................................................................................147
FEIRAS LIVRES NA CIDADE DE MACEIÓ: A CONFORMAÇÃO URBANA LOCAL E A 
RELAÇÃO COM O RUÍDO

Ana Caroline Araújo Ferreira da Silva
Bianca Oliveira Pontes
Maria Lucia Gondim da Rosa Oiticica

https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160712



SUMÁRIO

CAPÍTULO 13............................................................................................................160
A ABORDAGEM SOBRE ESPAÇOS LIVRES PÚBLICOS NOS PLANOS DIRETORES DA 
CIDADE DE TERESINA, PIAUÍ 

Wilza Gomes Reis Lopes
Larissa de Fátima Ribeiro Mesquita
Emmanuelle de Alencar Araripe
João Angelo Ferreira Neto
Karenina Cardoso Matos
Nicia Bezerra Formiga Leite

https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160713

CAPÍTULO 14............................................................................................................175
PAISAGISMO E CONFORTO URBANO: ARBORIZAÇÃO

Cristiane Augusta Gomes Bodra
https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160714

CAPÍTULO 15............................................................................................................186
QUESTÕES AMBIENTAIS URBANAS ARTICULAÇÃO ENTRE ADMINISTRAÇÕES 
LOCAIS E SOCIEDADE

Clelia Maria Vieira Dantas
Hugo Vigas Lima dos Santos
Miriam Medina-Velasco
Anaie Leite Silva Morais 

https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160715

CAPÍTULO 16............................................................................................................203
LINEAMIENTOS PARA LA DEFINICIÓN DE UN MODO DE CRECIMIENTO URBANO 
SOSTENIBLE. EL CASO DE MENDOZA (ARGENTINA), PROVINCIA DE TIERRAS SECAS

Mariana Silvina Sammartino
María del Carmen Mendoza Arroyo

https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160716

CAPÍTULO 17............................................................................................................220
PRODUÇÃO HABITACIONAL RECENTE EM ARARAQUARA / SP: ASPECTOS DE 
INSERÇÃO URBANA E TIPOLOGIAS PREDOMINANTES FRENTE AOS PROCESSOS 
DE RECONFIGURAÇÃO TERRITORIAL EM CIDADES MÉDIAS

José Aparecido Ferreira Basílio
https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160717

CAPÍTULO 18............................................................................................................234
PROJETO STANDARD VERSUS URBANIDADE EM FRENTES DE ÁGUA: O CASO DO 
COMPLEXO CANTINHO DO CÉU, SÃO PAULO

Michelle Souza Benedet
https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160718



SUMÁRIO

CAPÍTULO 19............................................................................................................246
CONDOMÍNIOS HORIZONTAIS FECHADOS E OCUPAÇÃO DA REGIÃO SUL DE 
LONDRINA-PR: RELAÇÃO RURURBANA E A NATUREZA COMO VALORIZAÇÃO 
FUNDIÁRIA

Sandra Catharinne Pantaleão Resende
https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160719

CAPÍTULO 20............................................................................................................264
A ASSOCIAÇÃO DAS INFRAESTRUTURAS PORTUÁRIAS E AEROPORTUÁRIAS 
COMO CATALISADORAS DO DESENVOLVIMENTO URBANO: O CASO DA CIDADE DE 
SANTOS

Vitoria Benassi Motter
Carlos Andrés Hernández Arriagada
Guilherme Alexandre Gallo Cavenaghi

https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160720

CAPÍTULO 21............................................................................................................288
DE FERIDAS URBANAS A CIRURGIAS SUBTERRÂNEAS: TRANSFORMAÇÕES 
GERADAS PELO METRÔ NA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, BRASIL

Sonia Schlegel Costa
Vera Lucia Ferreira Motta Rezende

https://doi.org/10.22533/at.ed.12221160721

SOBRE A ORGANIZADORA ...................................................................................307

ÍNDICE REMISSIVO..................................................................................................308



 
Arquitetura e urbanismo: Patrimônio, sustentabilidade e tecnologia 3 Capítulo 17 220

Data de aceite: 01/07/2021

CAPÍTULO 17
 PRODUÇÃO HABITACIONAL RECENTE EM 

ARARAQUARA / SP: ASPECTOS DE INSERÇÃO 
URBANA E TIPOLOGIAS PREDOMINANTES 

FRENTE AOS PROCESSOS DE RECONFIGURAÇÃO 
TERRITORIAL EM CIDADES MÉDIAS

Data de submissão: 18/06/2021

José Aparecido Ferreira Basílio
Universidade Paulista UNIP, Faculdade de 

Arquitetura e Urbanismo
Araraquara – São Paulo

http://lattes.cnpq.br/9287543198772545

RESUMO: O município de Araraquara é 
destacado como recorte dessa pesquisa, que 
evidencia a produção do espaço urbano em 
cidades médias a partir da análise espacial 
acerca da produção habitacional empreendida 
mais recentemente no município em questão e 
seus desdobramentos por sobre as dinâmicas 
socioeconômicas e espaciais observadas sob 
a ótica das novas reconfigurações territoriais. 
Nesse contexto, revelam-se as dinâmicas 
imobiliárias com inscrição de novas e velhas 
tipologias habitacionais que nublam as noções 
de demanda e oferta por moradia quando lidas 
no âmbito regional, apontando para novas 
estratégias de expansão urbana. Em consonância 
com processos já evidenciados por importante 
bibliografia a respeito da urbanização no Brasil, 
ao que tudo indica, o acentuado e reconfigurado 
crescimento periférico de Araraquara tem o 
Plano Diretor como seu instrumento principal, 
abrindo espaço para a reflexão acerca da 
legislação urbanística e seus imbricamentos 
com o mercado imobiliário, a partir de uma 
certa flexibilidade atribuída ao Poder Público. 

Assim, um conjunto de dados sistematizados 
e georreferenciados a respeito do processo de 
expansão urbana recente em Araraquara, revela 
incongruências em vários níveis e consolida 
a hipótese que norteou esse estudo, de que 
as tipologias predominantes apresentam forte 
relação com a localização ou a inserção urbana 
dos empreendimentos, além de apontarem 
para novas tendências de territorialização da 
produção habitacional e reconfiguração dos 
produtos imobiliários predominantes no tempo, 
mais alinhados com o mercado do que com as 
demandas habitacionais propriamente ditas.
PALAVRAS-CHAVE: Planejamento urbano; 
Produção Habitacional; Cidades Médias.

RECENT HOUSING PRODUCTION 
IN ARARAQUARA/SP: ASPECTS OF 

INSERTION AND PREDOMINANT 
TYPOLOGIES AGAINST TERRITORIAL 
RECONFIGURATION PROCESSES IN 

MEDIUM CITIES
ABSTRACT: The municipality of Araraquara 
is highlighted as part of this research, which 
highlights the production of urban space in 
medium-sized cities from the spatial analysis of the 
housing production undertaken more recently in 
the municipality in question and its developments 
over the socioeconomic and spatial dynamics 
observed under the perspective of new territorial 
reconfigurations. In this context, real estate 
dynamics are revealed with the registration of 
new and old housing types that cloud the notions 
of demand and supply for housing when read at 
the regional level, pointing to new strategies for 
urban expansion. In line with processes already 

https://wwws.cnpq.br/cvlattesweb/PKG_MENU.menu?f_cod=CE42CADFC2D826F84C3CE24938917149


 
Arquitetura e urbanismo: Patrimônio, sustentabilidade e tecnologia 3 Capítulo 17 221

evidenced by an important bibliography on urbanization processes in Brazil, it seems that 
the sharp and reconfigured peripheral growth of Araraquara has the Master Plan as its main 
instrument, opening space for reflection on urban legislation and its Imbrications with the 
real estate market, based on a certain flexibility attributed to the Public Power.Thus, a set 
of systematized and georeferenced data regarding the recent urban expansion process in 
Araraquara, reveals inconsistencies at various levels and consolidates the hypothesis that 
guided this research, that the predominant typologies have a strong relationship with the 
location or urban insertion of developments, in addition to pointing to new trends in the 
territorialization of housing production and reconfiguration of real estate products prevailing 
over time, more aligned with the market than with housing demands themselves.
KEYWORDS: Urban planning; Housing Production; Medium Cities.

1 | 	INTRODUÇÃO
Como desdobramento do processo de descentralização econômica desde a década 

de 1970, as cidades médias paulistas apresentam uma crescente dinâmica na produção 
do espaço urbano periférico, caracterizando um processo de segregação socioespacial 
representado por um modelo ou padrão de ocupação urbana orientada essencialmente 
pelos interesses do capitalismo e que foram intensificados e bastante complexificados mais 
recentemente em virtude da grande quantidade de recursos públicos e linhas de créditos 
disponibilizados sobretudo através do Programa Minha Casa Minha Vida, a partir de 2009. 
O município de Araraquara, possui uma área de, aproximadamente, 1.006 km2 e uma 
população estimada em 236.072 habitantes (IBGE, 2019). Em 2007, foi a cidade brasileira 
melhor qualificada quanto ao índice Firjan1 de Desenvolvimento Municipal (CÂMARA 
MUNICIPAL, 2020) e, em 2018, recebeu a certificação do Programa Município Verde e 
Azul2 (CÂMARA MUNICIPAL, 2018). Além disso, mostra-se como um importante centro 
de desenvolvimento de negócios e escoamento de mercadorias, dado o seu significativo 
entroncamento ferroviário, rodoviário e infoviário, que possibilita a utilização multimodal 
dos meios de transporte. Araraquara já foi conhecida nacionalmente pelo seu ótimo padrão 
e qualidade de vida, e por muito tempo esteve relativamente livre dos graves impactos 
ambientais que assolam as cidades brasileiras (LADEIRA, CHELIZ e OLIVEIRA, 2013). 
Entretanto, nas últimas décadas, a cidade mostra indícios de um processo de ampla 
transformação, com intensificação das ocorrências de enchentes, erosão, segregação 
socioespacial, e eminentes riscos à “(...) conservação das águas subterrâneas do Aquífero 
Guarani” (Ibdem, p.3). Em Araraquara, a partir de 2009 (ano de lançamento do PMCMV) 
diversas foram as leis complementares que alteraram o primeiro Plano Diretor (instituído 
pela Lei Complementar n.º 350/2005) e que culminaram em sua revogação e revisão em 

1 O Índice FIRJAN de Desenvolvimento Municipal faz parte do Sistema FIRJAN (Federação das Indústrias do Rio 
de Janeiro) que acompanha anualmente o desenvolvimento socioeconômico de todos os mais de 5 mil municípios 
brasileiros em três áreas de atuação: Renda, Educação e Saúde.
2 O Programa Município Verde e Azul foi lançado em 2007 pela Secretaria do Meio Ambiente do Estado de São Paulo, 
com o objetivo de estimular e auxiliar as prefeituras paulistas na elaboração e execução de suas políticas públicas 
estratégicas visando o desenvolvimento sustentável do estado de São Paulo.
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2014 (Lei Complementar n. º 858/2014) (SANTOS, 2018). As duas versões apresentam 
uma importante articulação entre os instrumentos urbanísticos e o planejamento de 
estratégias de intervenção sobre o território calcadas em leituras que parecem atentar para 
a estrutura urbana de modo sistêmico. No entanto, as diretrizes de compacidade expressas 
em um zoneamento que se configurava a partir de densidades urbanas de modo integrado 
à diretrizes de preservação e proteção ambiental, com atenção às características do meio 
físico e da paisagem construída, colocam-se, no plano revisado, divergentes daquilo que 
se configurou, nos últimos anos, como processos efetivos de produção da cidade – que, ao 
que tudo indica, são processos ainda não findados. Neste contexto, destaca-se à título de 
exemplo a ocupação em larga escala da região localizada no extremo norte do município, 
que já apresentava fragilidade ambiental considerável e que recebeu mais de seis mil 
novas famílias pobres neste período, inclusive com desdobramentos complexos por sobre 
a estrutura de serviços públicos disponíveis. A consolidação desta porção do território como 
“lugar dos bairros populares” é assim reforçada pela instituição de Zonas Especiais de 
Interesse social (ZEIS) em vazios urbanos aí também localizados.

 O panorama recente da produção habitacional empreendida é visto de forma mais 
ou menos alinhada com a legislação urbanística local e  neste contexto possibilita uma 
leitura crítica dos processos de reconfiguração territorial em cidades médias, e através dos 
dados levantados e sistematizados pode se observar incongruências em vários níveis: o  
espraiamento da mancha urbana combinado à formação de novos vazios urbanos, aumento 
de densidade populacional nas franjas da cidade vinculado a processos de constituição 
de subcentralidades ou centralidades periféricas, um relativo processo de verticalização 
em determinados vetores de expansão e na área central, alterações sistemáticas na 
legislação urbana, sobretudo relacionadas à ampliação do perímetro urbano, zoneamento, 
flexibilização de parâmetros urbanísticos e edilícios, entre outros. Destaca-se, ainda, a 
influência do mercado sobre o poder público, que flexibiliza suas políticas de urbanização, 
habitação e de mobilidade urbana e os processos efetivos de produção da cidade para 
atender e manter expectativas que sempre direcionam o crescimento urbano para um falso 
ideal de desenvolvimento. 

2 | 	PROCESSOS DE CRESCIMENTO URBANO PERIFÉRICO RECENTE EM 
ARARAQUARA

De modo geral, observa-se que o planejamento urbano brasileiro ainda segue 
regido pelo capitalismo, produzindo cidades para o mercado, e, nesse contexto, as 
cidades médias têm se tornado grandes canteiros de produção para atender a economia 
globalizada, revelando a necessidade de se empreender estudos urbanos que atentem 
para abordagens regionais e transescalares, ao quadro da legislação urbanística atual, 
confrontam-se determinados processos de crescimento urbano periférico mais recentes 
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e importantes desdobramentos. A Figura 01 expressa a evolução da mancha urbana de 
Araraquara por década, apresentando como primeira mancha urbana aquela constituída 
até a década de 1960. A cartografia demonstra que, a partir de 1970, há aumento 
significativo de “urbanização” das regiões periféricas em todas as direções, que resulta 
em uma mancha urbana intercalada por extensos vazios urbanos. Nesta cena, observa-se 
uma mais acentuada expansão em direção a região norte, aumentando a distância centro-
periferia de 3,5 km para 9 km, neste vetor.

Entre as décadas de 1980 e 1990, no entanto, observa-se que há ocupação de 
parte destes vazios urbanos, tanto ao norte como ao sul, provavelmente alinhada a uma 
prática comum do padrão de urbanização brasileiro onde as terras reservadas a partir do 
processo de expansão anterior, já beneficiadas com infraestrutura, são comercializadas 
a custos maiores advindos desta valorização atribuída. Já nas décadas de 2000 e 2010, 
nota-se que os novos loteamentos reafirmam o vetor norte como vetor de expansão, na 
maioria representados por grandes conjuntos habitacionais monofuncionais destinados à 
população de baixa renda, ocupando áreas de preservação e fragilidade ambiental.

Destaca-se que, neste último período, a produção habitacional aparece em 
grande parte vinculada ao Programa Minha Casa Minha Vida, bem como as alterações 
e complementações importantes que se deram no Plano Diretor do município, em geral 
flexibilizando este processo de urbanização. Como resultado, a cartografia expressa pela 
Figura 01, revela novos processos de segregação espacial, por um lado, intensificados 
junto à região Norte, e por outro, apontando para novos vetores de expansão urbana, 
inclusive em transposição à Rodovia Washington Luís.
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FIGURA 1: EVOLUÇÃO URBANA DE ARARAQUARA/SP.

FONTE: O autor, com base nos dados disponibilizados pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano de 
Araraquara.

As alterações na legislação urbana após a instituição do Plano Diretor de 
Desenvolvimento e Política Urbana e Ambiental de Araraquara de 2005  fundamenta a 
análise sobre a reconfiguração territorial, produção habitacional e suas dinâmicas, realça a 
influência e o poder que o mercado imobiliário exerce na produção da cidade e a flexibilidade 
do Poder Público com um jogo de interesses políticos que  vem historicamente desde a 
criação do primeiro Plano Municipal Diretor, em 1960, até o Plano Diretor de 2005 (pós 
Estatuto da Cidade) seguido de sua revogação e revisão em 2014,  que há décadas altera, 
revoga e cria leis que expande os limites urbanos, flexibiliza e modifica índices urbanísticos 
caracterizando a produção de cidade injusta e excludente. 

A Figura 02 mostra a cartografia que sistematiza a evolução do perímetro urbano 
em Araraquara considerando suas respectivas alterações no tempo. Ressalta-se, a partir 
das informações cartografadas, a extensa área incorporada à zona urbana através da Lei 
Municipal 7218/2010, que dobra a área urbana, aprovada justamente quando do início de 
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implementação do Programa MCMV no município de Araraquara, deixando clara a intenção 
de criar um grande banco de terras para futura valorização sugerindo mais uma vez que o 
modelo de expansão urbana araraquarense é planejado em função do mercado capitalista 
e seus agentes promotores no tempo.  De outro modo, as incorporações de novas áreas 
em 2016 e 2019, sugerem ter um caráter de “ajuste” mais ou menos cirúrgico e vinculado 
aos loteamentos e empreendimentos que se deram imediatamente sobre estas mesmas 
áreas incorporadas, naquele que aponta ser, possivelmente, um novo vetor de expansão 
urbana, em um processo de transposição da Rodovia Washington Luís, já experienciado 
por outros municípios da região, com complexos desdobramentos sobretudo relacionados 
ao acesso a equipamentos públicos, à mobilidade urbana e à conexão rápida com outros 
municípios através da rodovia.

FIGURA 02: EVOLUÇÃO DO PERIMETRO URBANO DE ARARAQUARA/SP.

FONTE: O autor, com base nos dados disponibilizados pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano de 
Araraquara.
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3 | 	PRODUÇÃO HABITACIONAL RECENTE: EXPRESSIVIDADE, ASPECTOS 
DE INSERÇÃO URBANA E TIPOLOGIAS PREDOMINANTES

Araraquara se destaca pelo grande número de unidades habitacionais empreendidas 
mais recentemente quando comparada aos demais municípios da Região Administrativa 
Central do Estado de São Paulo, isso se deve, em grande medida, aos empreendimentos 
vinculados ao PMCMV, conforme a cartografia representada pela figura 03, os 
loteamentos aprovados em Araraquara de 2000 a 2019, foram classificados por ano, tipo 
de empreendimento e localização. Observa-se três produtos preponderantes vinculados 
a este programa: o condomínio vertical, construído prioritariamente por construtoras de 
atuação regional, mas com presença de grandes construtoras de atuação ainda maiores, 
os conjuntos residenciais de casas térreas também construídos por grandes construtoras; 
e casas térreas isoladas, empreendidas por mestre de obras e engenheiros autônomos 
locais.

FIGURA 03: LOTEAMENTOS APROVADOS DE 2000-2019 EM ARARAQUARA/SP.

FONTE: O autor, com base nos dados disponibilizados pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano de 
Araraquara.
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Surge um novo padrão de crescimento, revelando que as bordas da cidade 
apresentam variadas tipologias de habitação, ilhas de adensamento, verticalização, 
subcentros e rede serviços, que sinalizam uma notória mudança do conceito centro-periferia. 
Parte das regiões periféricas que são intercaladas por loteamentos fechados e alguns 
condomínios verticais, recebem mais investimentos do poder público e apresentam melhor 
estrutura, geralmente fruto de contrapartida dos loteadores agregando um  considerável 
valor de mercado, no entanto apesar dessa mistura ainda é possível identificar modelos 
de segregação socioespacial em tipologias geralmente representadas por conjuntos 
habitacionais de interesse social  inseridas em área  com algum tipo de vulnerabilidade. 
Essas tipologias são apontadas no mapa e expressam claramente um crescimento urbano 
horizontal com potencial para evoluir em todas as direções da cidade, de acordo com os 
interesses do capital imobiliário. Uma inédita expansão em direção ao quadrante sudoeste 
chama atenção ao ultrapassar a rodovia Washington Luís, que até então delimitava 
fisicamente o crescimento nessa região, e apresenta uma tipologia com loteamentos e 
condomínios horizontais e a formação de  vazios urbanos e reservas de terras a espera 
de futura valorização, repetindo a dinâmica expansionista  historicamente observada em 
outras regiões da cidade, que encontra respaldo em uma regulação urbana amplamente 
flexível e pouco comprometida com questões de sustentabilidade ambiental urbana e com 
um modelo de cidade mais compacta. A produção habitacional empreendida a partir do 
ano 2000, representada na Figura 04, aponta no mapa o porte dos empreendimentos e 
tipologias.

A mancha mais intensificada na região norte, corresponde aos loteamentos populares, 
estes foram implantados em uma região onde o preço da terra é menor, como mostra a 
Figura 05, a seguir. De acordo com normas do PMCMV cada empreendimento deve ter no 
máximo 500 unidades habitacionais, assim evita-se a composição de grandes conjuntos 
habitacionais. No caso de Araraquara, essa norma foi respeitada e os loteamentos foram 
aprovados em diferentes etapas, mas implantados de modo contíguo, permitindo assim o 
aproveitamento máximo das terras e maior viabilidade econômica, e em contradição com 
uma norma do próprio programa e com políticas habitacionais inclusivas acabou formando 
uma região caracterizada pela segregação socioespacial.
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FIGURA 04: PORTE E TIPOLOGIA DOS EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS PRODUZIDOS DE 
2000-2019 EM ARARAQUARA/SP.

FONTE: O autor, com base nos dados disponibilizados pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano de 
Araraquara.

A região central não passou por processo de esvaziamento, ao contrário do observado 
em muitas cidades, registra  a  retomada de verticalização, associada a novas tipologias 
e modos de morar que mantem o centro dinâmico, atraindo novos empreendimentos, são 
condomínios  verticais com torres de alto e médio padrão, torres com apartamentos de 
um dormitório, flats e estúdios e cabe destaque para uma produção vinculada ao PMCMV 
promovido por uma grande construtora de atuação nacional nesse seguimento que associa 
seus produtos homogêneos e  de baixa qualidade arquitetônica com a propaganda do ideal 
de  qualidade de vida, segurança, lazer e localização proporcionados pelos condomínios. 
Registra-se o movimento de um novo vetor de verticalização à oeste, combinado à 
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instalação de importantes edifícios institucionais e de serviços (shopping, universidades, 
hotéis, lojas de departamentos, concessionárias de automóveis) trazem para essa região, 
que no passado abrigava bairros populares, uma ocupação diversificada.

A valorização da terra entre centro e periferia pode ser observada através de uma 
cartografia (Figura 05) elaborada com dados fornecidos pela Secretaria de Gestão e 
Finanças da Prefeitura de Araraquara, que espacializa no mapa da cidade o valor venal do 
metro quadrado (área) da terra por região, estabelecendo a Planta Genérica de Valores do 
município, cuja última atualização é de 2017 (Prefeitura de Araraquara, 2020). 

FIGURA 05: PREÇO DA TERRA/m² POR REGIÃO EM ARARAQUARA/SP.

FONTE: O autor, com base nos dados disponibilizados pela Secretaria de Gestão e Finanças de 
Araraquara.

A área central, de maior capacidade de infraestrutura, segue concentrando os mais 
altos valores fundiários. Esta região da cidade, a partir da década de 2000 apresenta 
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significativa produção habitacional na forma de condomínio vertical tanto vinculados ao 
PMCMV - faixas 2 e 3, quanto empreendimentos de alto padrão. Já as periferias, quando 
observadas através da planta genérica de valores, mostram em tons de vermelho e 
laranja as reservas de terras dentro do perímetro urbano, que são chácaras de recreação 
e ecovilas, parceladas em grandes lotes (entre 2.500 m² e 5.000 m²) em sua maioria, 
e aguardam um novo processo de regularização que permita um novo parcelamento do 
solo e consequentemente uma maior valorização. A escala de valor aumenta gradualmente 
representando condomínios fechados dispostos na região periférica e segue em direção 
a região central, que mantém a concentração dos mais altos valores imobiliários. A 
ocupação que se formou “do outro lado da rodovia”, apresenta uma valorização média e é 
caracterizada como uma região de loteamentos fechados e sinaliza um possível vetor de 
expansão, destinado a receber bairros mais elitizados.

4 | 	DISCUSSÃO
Para Maricato (2009), o Estatuto da Cidade é uma das leis urbanísticas mais 

avançadas do mundo, todavia, Estado e sociedade relutam à sua aplicação pois, no Brasil, 
a reprodução do capital sobre o território urbano alimenta grandes fortunas. Mesmo que, 
raramente, os poderes executivos municipais apresentem iniciativa para aplicar o estatuto, 
a primazia do patrimonialismo, que incide sobre o judiciário e as câmaras municipais, 
impede que isto ocorra. 

No caso de Araraquara, a revogação e revisão do Plano Diretor parece garantir as 
condições oportunas de reprodução do capital. Trata-se de uma liberação ampla, a citar 
como exemplo a Lei Complementar n.º 919/2019, que faz alterações e atualizações no 
perímetro urbano, incorporando terras vizinhas a dois condomínios fechados na região do 
Hotel Fazenda Salto Grande ao perímetro urbano (FIGURA 02). Como diz Santoro (2014, 
p.182), a respeito do perímetro urbano flexibilizado sob demanda, 

“sabe-se que: as leis que definem perímetro urbano são modificadas caso 
a caso (tanto para construção de habitação de interesse social quanto para 
loteamentos fechados ou outras tipologias), sem exigir que sejam previamente 
elaborados diagnósticos mostrando para onde se quer crescer, com objetivos, 
diretrizes, ações estratégias (que se planeje a expansão).”

Com base nesse estudo, especula-se que a estratégia do mercado imobiliário 
voltada ao crescimento em extensão física colaborou mais ainda para uma estrutura difusa 
de cidade, cuja implantação parece não enfrentar resistências por parte do planejamento, 
que mantém uma forte permissividade em torno da expansão urbana, com perímetros 
flexibilizados “on demand” (sob demanda), orientados pela lógica do mercado imobiliário 
(SANTORO; 2014).

Cabe ressaltar, a partir deste panorama da produção habitacional recente e de seus 
desdobramentos sobre o processo de expansão periférica em Araraquara, que de acordo com 
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dados da Fundação João Pinheiro e do IBGE, em 2010, o déficit habitacional no município 
indicava a necessidade de aproximadamente 5.290 novas unidades habitacionais em área 
urbana. No entanto, nesse mesmo período, cerca de 6.410 domicílios permaneciam vagos 
no município (IBGE, 2010). O déficit da faixa 1 do PMCVM (entre 0 e 3 salários mínimos) 
era de 3.034 habitações, já a produção para essa faixa de atendimento – entre 2009 e 2015 
– foi de 4.107 unidades. De maneira geral, a produção total (6.637 unidades habitacionais) 
supera o déficit em 125%. (FJP, 2013, apud BALESTRINI, 2016). Em suma, considerando 
somente análise quantitativa, o déficit habitacional araraquarense poderia ser sanado pela 
ocupação dos imóveis ociosos, dispensando a produção de novas unidades. 

Destaca-se, assim, a influência do mercado e a flexibilidade do poder público para 
atender e manter suas expectativas que sempre direcionam o crescimento urbano para o 
espraiamento, impondo um falso ideal de desenvolvimento e uma questionável qualidade 
de vida para os cidadãos.

Neste sentido, tem-se que esta valorização do solo urbano tem sido especulada há 
décadas pelo capital imobiliário, e “[...] o custo social dessa situação foi bastante elevado, 
uma vez que a distribuição da infraestrutura pelo território foi desigual, contribuindo para a 
diferenciação de preços dos imóveis nas diferentes regiões da cidade” (PERES, 2012, p. 
220-221).

É a reprodução do ciclo das dinâmicas imobiliárias com inscrição de novas e 
velhas tipologias habitacionais, revelando estratégias de expansão urbana periférica com 
transformações do padrão de segregação socioespacial.

5 | 	CONCLUSÕES
Em Araraquara parece haver uma um desacordo entre o desenvolvimento urbano 

embasado pelo Estatuto da Cidade e o desenvolvimento pregado pela agenda dos gestores 
municipais. Ao analisar as dinâmicas de expansão urbana e seus agentes promotores no 
município em questão, evidencia-se a articulação com a visão de diversos autores para 
os quais os interesses econômicos e políticos sobrepõem-se ao desenvolvimento urbano 
sustentável e equilibrado. Quando analisados em escala local, as articulações entre a 
legislação urbanística e as dinâmicas efetivas de produção do espaço urbano são reveladas 
dissimuladamente e feitas dentro da legalidade jurídica, através de leis complementares 
que alteram o zoneamento urbano, parâmetros de uso e ocupação do solo, padrões de 
loteamentos, limites de perímetro urbano, entre outros. No caso de Araraquara, a revogação 
e revisão do Plano Diretor parece garantir as condições oportunas de reprodução do 
capital. Destaca-se, assim, a influência do mercado e a flexibilidade do poder público para 
atender e manter suas expectativas que sempre direcionam o crescimento urbano para o 
espraiamento, impondo um falso ideal de desenvolvimento e uma questionável qualidade 
de vida para os cidadãos.
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