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RESUMO

Presidente Prudente (SP) ¢ uma cidade de porte médio, localizada no oeste paulista, e tem
testemunhado a expansdo de seu tecido urbano ao longo das duas ultimas décadas. O presente
texto tem como objetivo analisar os processos de expansdo urbana na Avenida Paulo
Marcondes, na referida cidade. A avenida apresenta caracteristicas de subcentro, com a
presenca de diversas categorias e subcategorias de comércios e servicos. Além disso, tem
ocorrido implantacdo de condominios verticais ao longo da avenida, o que caracteriza
processo de verticalizagdo habitacional. Sob essa perspectiva, buscamos caracterizar os
diferentes condominios, bem como as relagdes cotidianas de alguns de seus moradores com a
avenida e com a cidade, em consondncia com suas caracteristicas socioeconOmicas. Para
tanto, foi realizada pesquisa bibliografica, bem como pesquisa de campo e foram conduzidas
entrevistas.
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1 INTRODUCAO

Em Presidente Prudente, como em outras cidades médias do interior do estado de Sao
Paulo (Marilia, Bauru etc.), historicamente, a hierarquia urbana tem sido caracterizada pela
presenca de um centro tradicional (estrutura monocéntrica) que, aos poucos, com o passar do
tempo, vai compartilhando fungdes (comércio e servigos) com os subcentros que surgem em
bairros residenciais afastados (estrutura policéntrica) (ZANDONADI, 2008; OLIVEIRA,
2014).

Nas ultimas duas décadas, em Presidente Prudente, foi estabelecido um subcentro
comercial e de servicos na Avenida Paulo Marcondes, uma via de acesso de grande
importancia para bairros (Humberto Salvador, Jodo Domingos Neto, Jardim Cremonesi) e
distritos (Montalvao, Floresta do Sul, Eneida) localizados na por¢ao norte do municipio.

Além disso, sobretudo na ultima década (desde 2010), a referida avenida tem passado
por processo de verticalizagdo e incremento populacional, em razdo de condominios
residenciais verticais inaugurados e outros cuja inauguragao ¢ iminente.

Observamos que os condominios verticais inaugurados na Avenida Paulo Marcondes
sdo mercadologicamente direcionados as classes média e média-baixa. Atualmente, ha cinco
condominios verticais ja& ocupados na avenida (inaugurados no periodo 2010-2014 e que
somam 828 apartamentos). Ha, ainda, outros dois condominios em obras (Principe da Bélgica
e Reserva Santa Clara), com inauguracdes previstas para 2020 e 2021, e que irdo acrescentar
496 apartamentos ao total.

Diante do exposto, tomamos como objetivos: a) Analisar o processo de verticalizacao
habitacional que tem ocorrido na avenida; b) Tendo como pressuposto a existéncia de
condominios verticais na avenida, caracteriza-los (estrutura fisica/de lazer/de seguranga); e c)
analisar as praticas e representagdes sociais de sujeitos de diferentes poderes econdomicos que

os habitam.

2 REVISAO DA LITERATURA

O espago urbano encontra-se em génese constante, transformando-se, de acordo com

as acdes perpetradas pelos agentes sociais que dele se apropriam, sendo o espago urbano,

simultaneamente, meio, produtor e produto desses agentes. Nessa perspectiva, a cidade ¢ um
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ambiente fértil para praticas de reprodugdo do capital, via comércio/consumo de mercadorias

e bens de consumo. Essas sdo condi¢des favoraveis, para que se estabelegam areas que
concentram tais atividades no tecido urbano: as areas centrais e os subcentros (VILLACA,
2001; WHITACKER, 2006; ZANDONADI, 2008; OLIVEIRA, 2014).

Observa-se, assim, que as cidades contemporaneas sdo constituidas por tecido urbano
fragmentado espacial, social e culturalmente, e tendem a funcionar como ilhas dispersas, no
sentido das experiéncias vividas pelos moradores (DUHAI; GIGLIA, 2016).

Destacamos, nesse sentido, que o surgimento de novas centralidades em Presidente
Prudente — sobretudo na contemporaneidade — ocorre, fundamentalmente, em razao do
aumento populacional da cidade e da expansdo de seu tecido urbano, que se tornou
polinucleado. Esse processo, ocorreu em consonancia com o desenvolvimento dos meios de
transporte, sobretudo com a expansao do transporte individual, em razdo da popularizacao da
aquisi¢do de automoveis e do surgimento de vias de acesso as areas ndo-centrais. Essas vias
de acesso nao-centrais, muitas vezes se tornam lugar de construcdo de condominios verticais
(VILLACA, 2001; WHITACKER, 2006; ZANDONADI, 2008; OLIVEIRA, 2014).

Nesse sentido, destacamos o papel exercido pelo programa Minha Casa, Minha Vida
(MCMV), instituido em 2009 pelo governo federal e que fomentou o surgimento de muitos
condominios verticais, direcionados majoritariamente a classe média-baixa, como ocorreu na
Avenida Paulo Marcondes (VILLACA, 2001; WHITACKER, 2006; ZANDONADI, 2008;
OLIVEIRA, 2014).

3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Partimos de pesquisa bibliografica, principalmente relacionada ao urbanismo e a
Geografia Urbana. A pesquisa bibliografica ¢ fundamental, pois fornece o arcabougo teodrico-
metodoldgico sobre o qual o trabalho se sustenta (LIMA, 2018).

Realizamos, também, pesquisas de campo, as quais sdo amplamente empregadas em
pesquisas geograficas, pois elas possibilitam “contato direto com os sujeitos sociais que se
encontram inseridos no ambito da pesquisa” (LIMA, 2018, p. 21). Durante as pesquisas de
campo, realizamos entrevistas com sujeitos que moram em condominios verticais localizados
ao longo da Avenida Paulo Marcondes. Salientamos que os nomes utilizados para designar os

sujeitos entrevistados sdo ficticios, optamos por isso com intuito de preservar suas
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identidades. Com o mesmo objetivo, outras informagdes particulares que ndo julgamos
essenciais foram omitidas do presente texto.

Para elaborar a representagdo cartografica presente no artigo, utilizamos o software
Google Earth Pro®. Destacamos que esse ¢ um software de “acesso livre e que, em razao de
sua eficiéncia e gratuidade”, tem ‘“grande valor na constru¢do do saber geografico” (LIMA,

2018, p. 38).
4 DISCUSSAO E ANALISE DOS DADOS

Observamos que muitos dos condominios localizados na Avenida Paulo Marcondes
tém nomes pomposos, que remetem a nobreza, ao luxo e a diferenciacdo social. Os
condominios localizados na Avenida Paulo Marcondes, por exemplo, t&ém os seguintes nomes:
1) Residencial Principe de Asturias; 2) Residencial Saint Paul I; 3) Residencial Saint Paul II;
4) Residencial Reserva Santa Clara; 5) Residencial Principe Imperial; 6) Residencial Principe

da Bélgica; 7) Residencial Alto da Colina (Figura 1).

Figura 1: Localizacido de condominios na Avenida Paulo Marcondes
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Fonte: os autores, 2019.
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Desses sete condominios, cinco surgiram apos a instituicdo do programa MCMYV,

sendo trés de responsabilidade de uma mesma incorporadora que se especializou nesse tipo de
construcao e tem construido condominios similares por todo o pais.

Os dois condominios que ja existiam previamente, sao os residenciais Saint Paul I e I,
inaugurados em 2000. Salientamos que o Residencial Principe da Bélgica ainda nao foi
inaugurado, estando em fase final de obras. O condominio Reserva Santa Clara teve as obras
recém iniciadas e no lugar da futura construcdo, cuja previsao de entrega ¢ abril de 2021, ha
um plantdo de vendas com apartamento decorado para apreciagao de possiveis compradores.

Embora construidos em ¢épocas diferentes — ha duas décadas de diferenga entre a
inauguragao dos condominios Saint Paul I e II e da futura entrega do Reserva Santa Clara —,
os apartamentos dos diferentes condominios localizados na avenida possuem mais
semelhancas do que distingdes. Os condominios tém em comum o numero de pavimentos
(quatro ou cinco, o que dispensa a obrigatoriedade de elevadores conforme a legisla¢do) e o
numero de vagas de garagem por apartamento, apenas uma.

Notamos, todavia, que os apartamentos dos condominios mais novos, sdo menores que

os dos mais antigos (Tabela 1).

Tabela 1: Informacoes sobre os condominios localizados na Avenida Paulo Marcondes

Condominio | Inauguracio Quantidade Quartos Banheiros Metros?
de
apartamentos
Principe  de | 2011 160 lou2 1 40 e 47
Asturias
Saint Paul | 2000 320 3 3 78
Saint Paul 11 2000 96 3 1 60
Principe 2014 160 lou2 1 40 e 47
Imperial
Alto da Colina | 2014 92 2 60
Principe  da | 2020 92 2 1 39
Bélgica
Reserva Santa | 2021 256 2 1 47
Clara

Fonte: os autores, 2019.

Embora possamos observar que o tamanho dos apartamentos nos condominios mais
novos € menor que nos mais antigos, observamos também que o langamento mais recente, o
condominio Reserva Santa Clara, tera equipamentos de lazer inexistentes em qualquer outro
condominio localizado na avenida (piscina e campo de futebol). No que se refere a presenga

de equipamentos de lazer e espagos de convivéncia nos condominios, catalogamos os
5
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seguintes (tabela 2):

Tabela 2: Equipamentos de lazer presentes nos condominios

Condominio | Salio de festas | Playground Quadra Campo de Piscina
com esportiva futebol

churrasqueira

Principe  de | SIM SIM SIM NAO NAO

Asturias

Saint Paul I SIM SIM SIM NAO NAO

Saint Paul I | SIM SIM NAO NAO NAO

Principe SIM SIM SIM NAO NAO

Imperial

Alto da Colina | SIM SIM SIM NAO NAO

Principe  da | SIM SIM SIM NAO NAO

Bélgica

Reserva Santa | SIM SIM SIM SIM SIM

Clara

Fonte: os autores, 2019.

O condominio Reserva Santa Clara destaca, em seu material promocional, que o
empreendimento sera o primeiro na avenida a contar com campo de futebol e piscina. A
presenga sobretudo da piscina sugere que o empreendimento, a0 menos, teoricamente e/ou
pretensamente, encontra-se em um patamar superior aos dos outros condominios, mesmo
tendo metragem similar e dispondo de apenas uma vaga de garagem por apartamento.

Por outro lado, o Residencial Saint Paul I, que ¢ o mais antigo dentre os condominios
localizados na Avenida Paulo Marcondes, ¢ também o que possui o maior nimero de
apartamentos, bem como os apartamentos de maior metragem quadrada. Além disso, apenas
os apartamentos do Saint Paul I, ao longo da avenida, possuem trés dormitérios e trés
banheiros.

Com intuito de compreender o modo de vida de um de seus moradores, entrevistamos
Silvana, 58 anos. Silvana ¢ profissional de administra¢do, pos-graduada e tem renda de mais
de cinco salarios minimos. Divorciada, ela vive no Saint Paul I h4 15 anos. Silvana, conta que
apos se divorciar do pai de seus dois filhos, mudou-se com eles — criangas na época — para o
condominio, em 2004, pois enxergou um ambiente sauddvel e seguro para cria-los, além da
possibilidade de valorizacdo do imdvel numa escala temporal mais ampla.

Posteriormente, apos os filhos sairem de casa para estudar, Silvana passou a viver
sozinha, a partir de 2014. No inicio de 2018, um de seus filhos que ndo morava mais em
Presidente Prudente, retornou a cidade, e, atualmente, divide o apartamento e as despesas com

Silvana.
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Como podemos observar no depoimento de Silvana, pesou na escolha pela aquisi¢ao

do imovel, a possibilidade de valorizacao e o tamanho do espago, composto por trés quartos e
trés banheiros. Ela, entretanto, aponta como negativo, o fato de cada apartamento possuir
apenas uma vaga de garagem, o que gera transtornos, como no caso de seu filho, que paga
para outro condomino, para utilizar sua vaga de garagem.

O que observamos, nesse sentido, ¢ que, passados aproximadamente 20 anos, desde a
inauguracao dos condominios Saint Paul I e II, os outros condominios que os sucederam, ndo
ampliaram a oferta de vagas de estacionamento. Essa condi¢do contrasta com a de
condominios verticais de alto padrdo, direcionados mercadologicamente ao publico de
altissimo poder aquisitivo, que costumeiramente possuem, trés, quatro ou mais vagas de
garagem por apartamento.

Também observamos que Silvana destaca a guarita, o porteiro, a cancela e o circuito
fechado de TV como trunfos que transmitem sensa¢do de seguranga, pois controlam o acesso
de visitantes, inibem invasores € monitoram o que se passa nas areas comuns. Quanto aos
equipamentos e dispositivos de seguranga presentes, dentre os cinco condominios ja habitados

na avenida, observamos o seguinte (tabela 3):

Tabela 3: Equipamentos/dispositivos de seguranca nos condominios.

Condominio Porteiro 24/h Cancela e Monitoramento | Cerca elétrica Concertina
portdo elétrico | por cdmeras

Principe  de | SIM SIM SIM SIM NAO
Acores
Saint Paul I SIM SIM SIM SIM NAO
Saint Paul II | SIM SIM SIM NAO NAO
Principe SIM SIM SIM SIM SIM
Imperial
Alto da | SIM SIM SIM SIM NAO
Colina

Fonte: Os autores, 2019.

Como ¢ possivel observar, todos os condominios possuem guarita, porteiro 24 horas e
monitoramento por cameras. As cercas elétricas sdo praticamente unanimidade, sendo o
condominio Saint Paul II o tinico a ndo as possuir. As concertinas, por outro lado, estdo
presentes em apenas um condominio.

Além de Silvana, entrevistamos Felipe, 37 anos, que mora no condominio Principe de
Astuarias desde 2011. Felipe tem o ensino médio completo e, trabalha no setor moveleiro.

Atualmente, ganha um salario minimo e meio por mes.
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Felipe vive no condominio, desde 2011, com a esposa e o filho. Na época, o mercado

no qual atua estava bastante aquecido, e tanto a demanda, quanto os valores ganhos, eram
maiores. Felipe afirma que, em um passado ndo muito distante, tinha renda que era pelo
menos o dobro da atual. A partir de 2016, segundo Felipe, sua familia passou por dificuldades
financeiras, em razao da queda de demanda no mercado em que atua e de sua esposa, Tais, ter
perdido o emprego, ficando desempregada por quase dois anos.

Recentemente, Tais conseguiu voltar ao mercado de trabalho — ¢ profissional técnica
de satde — e recebe cerca de um salario minimo para atuar em regime de plantdes, ndo
trabalhando diariamente. As finangas foram estabilizadas, entretanto, Felipe afirma, que as
despesas familiares precisam ser rigorosamente acompanhadas, para evitar endividamento.
Felipe afirma que possui o desejo de voltar a trabalhar como auténomo, ao passo que Tais
enxerga na educagdo formal o caminho para ascensdo profissional/social, tendo o desejo de
futuramente se qualificar em sua area por meio de ingresso no ensino superior.

Felipe afirma, ainda, que, em sua concepcao, morar em condominio era algo exclusivo
para pessoas de alto nivel socioecondmico, € que nunca teve como objetivo de vida morar em
um, sendo sua vontade, apenas adquirir um imével proprio. Sua esposa, entretanto, idealizava
morar em um condominio fechado e ndo se mostrou disposta a mudar para outro lugar,
mesmo diante das dificuldades financeiras enfrentadas pela familia, quando chegaram a
atrasar o pagamento da taxa de condominio alguns meses.

A associagdo entre disting@o social e moradia em condominio fechado feita por muitas
pessoas fica evidente em um trecho da entrevista, quando Felipe descreve a reagdo de
familiares de sua esposa ao saberem da assinatura do contrato de compra do apartamento.
Conforme Felipe, eles disseram que Tais estava “chique, morando em condominio fechado
igual rica”.

Questionado sobre a educacao do filho, Felipe diz que o menino estuda em uma escola
municipal de ensino fundamental I, localizada proxima ao condominio (cerca de 100 metros
de distancia) e que, quando chegar a idade do ensino fundamental II, devera estudar na Escola
Estadual Arlindo Fantini, vizinha de muro do condominio. Felipe destaca como um trunfo, a
proximidade de escolas publicas, ja que ndo tera que se preocupar com o deslocamento do
menino para estudar em outro bairro.

O fato de o filho de Felipe estudar em uma escola ptblica e de ndo haver planos de

mudanga para o ensino privado revela qual € o nivel socioecondmico real de Felipe, em total
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discrepancia com o padrao de vida apresentado em anuncios publicitarios do condominio

Principe da Bélgica, cujos apartamentos sdo similares ao de Felipe, sendo, inclusive, de
responsabilidade da mesma incorporadora.

O referido video, ao mostrar pontos de interesse proximos ao condominio, mostra
alguns comércios e servigos presentes na avenida, ressaltando a comodidade de té-los
proximos ao lar. De alguma forma, porém, a Escola Estadual Arlindo Fantini ndo ¢ citada no
video.

Para ilustrar opgdes de escolas proximas ao condominio, o video omite todas as
escolas publicas das redondezas, optando por mostrar duas escolas privadas, uma localizada
na Rua Coronel Albino, Jardim Paulista e outra na Avenida Salim Farah Maluf, Jardim
Maracana, refor¢ando a estratégia de marketing que promove o ideal de diferenciagdo social,
exclusividade e bonanga socioecondmica (mesmo que de maneira imaginada), ao sugerir, que
os moradores do condominio nao terdo interesse em matricular seus filhos em escolas
publicas e contardo com recursos para pagar as mensalidades das referidas escolas privadas
(cerca de um saldrio minimo).

Como Silvana tem poder econdmico mais alto que Felipe, seria possivel acreditar que
ela possuia recursos para custear ensino privado para seus filhos (quando eles estavam em
idade escolar), entretanto, assim como Felipe, Silvana afirma que seus filhos, estudaram em
escola publica, a qual acessavam por meio de 6nibus, pego no ponto de 6nibus, bem em frente
a entrada do condominio Saint Paul 1.

Ao analisar a relagdo dos entrevistados com o comércio e servigos localizados na
avenida, percebem-se divergéncias entre Silvana e Felipe. Silvana reconhece a comodidade de
ter comércio e servigos proximos, porém nao tem o costume de fazer compras no comércio da
avenida. Prefere fazer uma compra grande no inicio do més em hipermercados e em grandes
atacados da cidade, onde encontra pregos mais vantajosos, € também maior oferta de produtos
que no mercado principal da avenida.

Quanto aos servigos, a situagdo ¢ diferente, Silvana, frequentemente, pede pizza pelo
telefone, em uma das pizzarias localizadas na avenida, a poucos metros da entrada do
condominio onde vive. Ja& seu filho tem o habito de pedir lanches e porcdes. Tudo
convenientemente entregue bem rapido, segundo Silvana.

A proximidade do principal shopping center da cidade (Prudenshopping), a cerca de

1,2 quilometro, ¢ algo que Silvana também destaca. Ela afirma, que tem o habito de,
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semanalmente, ir ao shopping com amigas e familiares — irmas, primas —, todas do mesmo

nivel socioecondmico que ela. No shopping center comem petiscos, bebem chopp e
conversam bastante. Além disso, Silvana tem costume de comprar roupas em dois grandes
magazines, localizados no mesmo shopping center.

Ja Felipe e sua familia nao tém condigdes financeiras para fazer uma grande compra
no inicio do més, pois ficariam sem recursos para outras despesas, como a prestagdo mensal
do financiamento do apartamento e a taxa de condominio, e possiveis eventualidades, como
alguma despesa médica do casal ou do filho (diferentemente de Silvana, Felipe e familia nao
possuem plano de saude).

Dessa forma, Felipe e familia vao ao mercado principal da avenida (localizado a 150
metros de distdncia de seu apartamento), de acordo com as necessidades do dia, o que
significa ir a0 mercado com muito mais frequéncia que Silvana (quase diariamente).

Contraditoriamente, embora tenha renda menor que Silvana, a familia de Felipe acaba
pagando mais caro no mercado local, pelos mesmos produtos que Silvana compra em
hipermercados e atacados. Felipe afirma, que gostaria de fazer compras em hipermercados e
atacados, porém nesses estabelecimentos o pagamento a vista ou no cartdo de débito (para que
seja possivel aproveitar promogdes), acaba sendo uma barreira, ja que hé alguns anos ele evita
utilizar cartdes de crédito/débito.

Sobre a utilizagdo dos servigos instalados na avenida, Felipe afirma que ele e a familia
vao, vez ou outra, a uma sorveteria, mas nao tém habito de pedir pizza, lanche etc. ou
qualquer tipo de comida para entregar. Felipe afirma, ainda, que, com excecdo das idas a
sorveteria, pouco saem para comer fora e tampouco tém o hdabito de frequentar o
Prudenshopping, dadas as limitagdes do orgamento familiar, optando pelo centro da cidade,
onde encontram opg¢des de precos mais baixos, ou pelo comércio da propria Avenida Paulo

Marcondes.

5 CONCLUSOES

As cidades médias brasileiras tém passado por processos de fragmentacao, ja que as
expansoes urbanas tém ocorrido em descontinuidade. Processos de fragmentacao
socioespacial, anteriormente observados em cidades grandes e metrdpoles, tém sido

reproduzidos em cidades médias, como Presidente Prudente. Pouco a pouco, surgem novas

10
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centralidades alternativas aos centros tradicionais que, historicamente, polarizaram comércio e

servigos diversos.

Alguns eixos viarios, com oferta generosa de espacos vazios, tornam-se subcentros
comerciais e de servigos, além de se tornarem lugar de implantacdo de condominios verticais,
mercadologicamente voltados a sujeitos de nivel socioecondmico médio-baixo. A Avenida
Paulo Marcondes tem passado pelos processos citados; em seus 2,3 quilometros de extensao a
avenida concentra 80 estabelecimentos comerciais ou de servigos, instalados de forma coesa.

No que se refere aos condominios, além de cinco condominios ocupados ha outros
dois em fases finais de obras. Nesse prisma, destacamos a importdncia do programa
habitacional Minha Casa, Minha Vida, na popularizagdo desse tipo de habitat, entre os setores
médios da sociedade brasileira ao longo da ultima década.

Nota-se que as incorporadoras responsaveis pelos condominios verticais localizados
na Avenida Paulo Marcondes utilizam estratégias de marketing que enfatizam as virtudes de
se residir em um condominio, associando-as a ideais de diferenciagdo social — expressas nos
nomes pomposos dos condominios — e a pretensa seguranga, contra uma imaginada violéncia
urbana, que habitaria o lado de fora dos muros, de maneira similar ao que ocorre no marketing
de condominios de alto padrdo. Observa-se, nesse espectro, que ideais de diferenciacao social,
comumente associados as classes altas, passam a ser reproduzidos por/para classes médias
(BOURDIEU, 1989; MILANI, 2016).

Nessa perspectiva, concluimos, que os tempos atuais trazem consigo novas formas de
ordenamento intraurbano, no movimento constante de transformacdes do espaco. Tais
transformagdes sdo representadas tanto pelo comércio/prestagdo de servigos, como por novas
formas de morar e de viver, refletindo o mosaico de fragmentos que compdem a vida urbana
atual. Comércio e servigos nao sao mais exclusividade do centro de Presidente Prudente.
Paralelamente, os condominios fechados passam a ser moradia de sujeitos de diferentes niveis

socioecondmicos.
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