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RESUMO - O municipio de Presidente Prudente teve sua expansao
caracterizada pela implantacdo da estrada férrea Alta Sorocabana.
Entretanto, esta expansdo territorial assumiu um carater altamente
segregativo, ou seja, para as areas com topografia mais ingremes
destinaram-se as popula¢ées de baixo poder aquisitivo, por outro lado,
as areas mais planas foram ocupadas pelas classes que possuiam um
poder aquisitivo maior. Diante disso a expansao territorial foi mais
intensa a oeste da ferrovia, gerando assim as dareas além-linha
(localizadas a leste da Estrada de Ferro Alta Sorocabana), isso se
decorreu tanto pelo processo histérico dos baixos investimentos pela
prefeitura nessas areas, como também devido as barreiras psicolégicas
causadas pela estrada férrea. Nesse sentido, este estudo buscou
identificar as influéncias de fatores como declividade, acessibilidade e
infraestrutura no valor do metro quadrado construido da area além-
linha.

Palavras-chave: Estrada Férrea; Expansdao Territorial; Segregacao
Socioespacial; Acessibilidade; Externalidades.

ABSTRACT - The municipality of Presidente Prudente had their
expansion characterized by the implementation of the iron road High
Sorocabana. However, this territorial expansion has taken on a highly
segregated character,ie to, areas with steeper topography was
earmarked populations with low purchasing power, on the other hand,
the smooth plains were occupied by social classes who had a greater
purchasing power. In this way, the territorial expansion was more
intense west of the railroad, thus creating areas beyond the line
(located east of the Railway High Sorocabana), that is held, by both the
historical process of low investment by the municipality in these areas,
as well as, because of the psychological barriers, caused by the iron
road. In this sense, the study looked for identify the influences of
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factors such as: slope, accessibility and infrastructure in the value of
the square meter of constructed area beyond the line.

Keywords: Rail Road; Territorial Expansion; Socio-Spatial Segregation;
Accessibility; Externalities.
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1. INTRODUCAO

O Municipio de Presidente Prudente,
localizado no extremo Oeste Paulista, teve
sua expansdao impulsionada pelo cultivo
cafeeiro e caracterizada pela introducdo da
ferrovia Alta Sorocabana (Estrada de Ferro
Sorocabana).

Nesse sentido Sposito (1983) ressalta
gue o povoamento mais expressivo da regiao
foi consequéncia do desenvolvimento da
economia cafeeira, sendo comandada pela
expansdo capitalista, assim a producdo, a
comercializacdo e as relagdes de trabalho
passaram a serem organizadas pelo capital,
estas mudancas provocaram transformacdes
estruturais na area rural, estimulando o
processo migratorio do campo para a cidade,
promovendo a urbanizagao.

A implantagdo da linha férrea
propiciou o surgimento de um dualismo na
cidade de Presidente Prudente, onde os
bairros denominados além-linha sofreram de
uma marginalizacdo explicada por ser
ocupada em sua grande maioria pela classe
trabalhadora, assim, fora esquecida pela
administracdo publica e lidara com a falta de
recursos basicos para uma boa vivéncia.

Nesse sentido e diante do histdrico
local, houve, portanto, a necessidade de se
desenvolver este trabalho para constatar a
existéncia e influéncia desses fatores sob os

setenta e quatro bairros que integram a area
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de estudo. Ressalta-se que este trabalho é
parte do desdobramento das pesquisas
realizadas para o desenvolvimento do
Trabalho de Conclusdao de Curso do Curso
Técnico em Agrimensura da ETEC Prof. Dr.

Antonio Eufrasio de Toledo.

2. METODOLOGIA

Utilizou-se no desenvolvimento desta
pesquisa a revisao bibliografica dos principais
conceitos abordados seguida dos
procedimentos referentes a avaliacdo de
imoéveis e analise das externalidades
presentes no local.

Na avaliacdo dos imdveis o método
empregado foi o comparativo, que consiste
em obter o valor médio de um bem mével ou
imovel a partir da comparacao com outros do
mesmo género ou semelhantes. Fiker (2008)
afirma ser este método o mais recomendavel
para a avaliacdo de terrenos urbanos. Para
obter os dados das transagdes utilizou-se
anuncios de diversas imobiliarias de
Presidente Prudente, estes foram coletados
de novembro de 2013 a junho de 2014.

Realizou-se ainda trabalhos de campo
a fim de analisar as dindmicas presentes
nessas areas, sobretudo as questdes
referentes ao padrdo construtivo,

infraestrutura existente, além de outros

aspectos.
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AVALIACAO DOS IMOVEIS DA ZONA LESTE E NORTBteamentos da zona oeste e sul, sendo eles:

DE PRESIDENTE PRUDENTE

Empregando o método comparativo e
posteriormente a operagdo matematica
média, obteve-se o valor médio do metro
quadrado (m?) construido por bairro (Figura
01). Destaca-se que além dos bairros além-

linha foram coletados dados de alguns

COHAB, Jardim Novo Bongiovani, Jardim
Maracana, Jardim Vale do Sol, Residencial
Maré Mansa, Parque Residencial
Mediterraneo e Residencial S3o Paulo, a fim

de realizar uma analise comparativa.

LEGENDA:

Il ACIMA DE R$ 2.000,00.
| DE RS 1500,00 A RS 1.999,99.
| DERS 1.000,01 ARS 1499,99.
DE RS 850,00 ARS 999,99.

ORGANIZAGAO:
HUDSON M. CARVALHO SANTOS
MAYARA C. DE PAULA FELIPE

FONTE:

IMOBILIARIAS DE PRESIDENTE PRUDENTE-SP

INSTITUIGAO:

4

Eyl-C

Figura 01: Média do m? construido dos bairros além-linha de Presidente Prudente, 2014.

Objetivando a comparacdo entre as
médias dos bairros além-linha com outros

bairros da zona oeste e sul, obtivemos a

média do metro quadrado construido de oito

bairros (Tabela 01).
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Tabela 01. Média do m*construido de bairros da Zona Oeste e Sul, 2014.

BAIRROS MEDIA DO M? CONSTRUIDO
Ana Jacinta R$2.903,13
COHAB RS 2.796,83
Jd. Maracan3 R$2.975,44
Jd. Novo Bongiovani R$2.326,92
Jd. Vale do Sol RS 2.978,30
Pg. Resid. Mediterrdneo R$2.874,85
Resid. Maré Mansa R$3.064,57
Resid. Sdo Paulo R$2.832,47

Contudo, foi possivel verificar que as
médias dos bairros da zona oeste e sul sdo
superiores a média dos bairros além-linha,
mediante a essa comparacdo observou-se
gue as concepgdes historicas em relagdo a
area além-linha influenciam na procura e
consequentemente no valor dos imdveis
presentes nessa porgao.

No entanto, nos ultimos anos essas
areas estao sendo mais requeridas pelo ramo
da construcdo civil, essa procura decorre de
tendéncias imobilidrias e de projetos de
financiamentos lancados pelo governo
Federal. Ainda nesse sentido, essas areas sao
requeridas como uma alternativa altamente
lucrativa, onde se compra um lote a um
preco mais baixo que os situados na outra
porcdo da cidade e edifica-se casas populares

voltadas ao financiamento.

3. DISCUSSAO

A segregacdo de Presidente Prudente,
como ja citado, se manifestou na expansao
territorial da cidade. Em virtude disso

observou-se que as areas além-linha muitas

vezes permaneceram pouco povoadas, por
outro lado dreas mais distantes do centro
urbanizaram-se.

Nesse cenadrio, aspectos como
acessibilidade e externalidade influenciam na
valorizagdao ou desvalorizagao dos imoveis.
Para Harvey (1980) apud Sposito (1983, p.91-
92), a acessibilidade diz respeito as
facilidades e/ou dificuldades para ter acesso
a determinadas atividades essenciais - como
emprego, recursos, servicos de bem estar,
entre outros. Ja por externalidade, entende-
se o conjunto de implica¢des decorrentes “da
alocacdo de atividade, servicos ou
instituicdes, etc., que afetam a nossa
localizacao, trazendo beneficios ou
incobmodos, sem que possamos decidir sobre
isto, ou por eles estejamos pagando

diretamente”.

ACESSIBILIDADE

O fator acessibilidade, como ja
ressaltado, influéncia no preco de um imdével
urbano, pois é utilizado pelos agentes

imobilidarios como uma vantagem. Assim
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sendo, os locais mais valorizados do ponto de
vista imobilidrio sdo os que possuem uma
maior acessibilidade, sendo alvo dos
principais  investimentos do  mercado
imobilidrio.

No que tange a acessibilidade, o
poder publico tem um papel fundamental,
uma vez que é a entidade responsavel pela
escolha das localizagbes onde serdo
implantados os meios de consumo coletivo.
No entanto, esta esfera é constantemente
pressionada pela iniciativa privada e por
vezes toma decisdes que privilegiam
diretamente os cidaddos que possuem um
elevado poder aquisitivo.

Em Presidente Prudente, a instalacdo
nas décadas de 1970 e 1980, sobretudo, das
camadas de menor poder aquisitivo em areas
em descontinuo a malha urbana, ocorreu
sem a implanta¢ao de nenhuma melhoria.

Um fator que determina o nivel de
acessibilidade de um local é o acesso aos
transportes coletivos. Nesse contexto, no ano
de 2000 foi elaborado um estudo da
Universidade Estadual Paulista, Faculdade de
Ciéncias e Tecnologia, juntamente com a
Prefeitura de Presidente Prudente, com o
intuito de formar um sistema de informacgdes
para a tomada de decisdo municipal
(SPOSITO et al., 2000), onde constatou-se
gue a drea “além-linha”, zona leste e norte,
apresentam uma acessibilidade, em geral,

regular.
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Ainda nesse contexto, Cruz (2012)
salienta que a auséncia de igualdade na
distribuicao do numero de linhas de 6nibus e
a descontinuidade urbana, influenciam
negativamente na  acessibilidade dos
habitantes dos bairros afastados e destaca
qgue os principais problemas enfrentados
pelos passageiros do transporte coletivo de
Presidente Prudente sdo: ma distribuicdo dos
pontos de 6nibus, inexisténcia de ponto de
Onibus, longo tempo de espera entre um
Onibus e outro, trajetos longos, lotacdo, ma
conservacdo dos 6nibus, custo da passagem,
dificuldades na integracdo, falta de
informacdo, conduc¢do dos veiculos e padrao
de conforto.

No que se refere a acessibilidade, a
disposicdo das vias é muito importante, pois
é a partir delas que ocorrem a circulagdo das
pessoas. Em Presidente Prudente, as
principais vias ligam os diversos bairros ao
centro. A zona leste possui um menor
numero de vias em virtude da sua topografia
acidentada, apresentando um sistema viario
desconexo dificultando a circulagao.

Nos ultimos anos o poder publico tem
investido  nessas  dreas  através da
implantacdo de equipamentos urbanos de
destaque (FATEC, Centro Cultural Matarazzo,
etc.) e equipamentos coletivos (Unidades de
Sdude e Escolares), porém, Cruz (2012)

ressalta que apesar dessa iniciativa ndo ha
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nesta drea equipamentos de destaque como

existem nas demais localizagdes da cidade.

EXTERNALIDADES

A externalidade é uma variavel
fundamental na determinagdo do valor de
um imoével. Os bairros localizados além-linha
apresentam em geral casas que variam entre
baixo e médio padrao construtivo. Convém
ressaltar, que os bairros proximos a drea
central, como Vila Marcondes, possuem
muitas casas antigas de madeira.

Todavia, ndo é somente o padrao
construtivo da casa que esta relacionado a
externalidade, mas também os aspectos
fisicos naturais e todo o conjunto de
infraestrutura presente no bairro, neste
ponto a prefeitura tem um papel importante,
pois através das suas acdes pode ocorrer a
valorizacdo ou até mesmo a desvalorizacao
de uma area.

No entanto, o que se observou em
Presidente Prudente relacionado area além-
linha é que existe um histdorico de
empreendimentos instalados nesse espaco
gue proporciona sua desvalorizacdo, o mais
destacado é a instalacdo de grande parte dos
antigos locais de disposicdao de residuos
sélidos urbanos.

Em Presidente Prudente, das 25 areas
utilizadas para a deposicdo dos residuos
solidos urbanos, entre 1923 e 2014, 18

localizam-se na area além-linha. As escolha
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dessas areas seguiu principalmente o critério
de “tapa buracos”. Atualmente estdo
entregues ao descaso publico (cobertas de
mato em sua grande maioria), tornaram-se
campinhos de futebol e pragas mal
planejadas que apresentam hoje problemas
de rebaixamento ou subsidéncia que decorre
da movimentacdo do terreno devido a
decomposicdo das substdncias organicas
presentes no lixo.

Em relagdao a topografia, o relevo da
zona leste é marcado por declives
acentuados o que dificultava a ocupagao,
como descreve Sudo e Leal (1996) apud
Pedro (2011, p.158): O relevo se apresenta
definido por um conjunto de espigdes em
colinas sedimentares convexizadas, de
pequenas extensdes. As vertentes sao,
predominantemente, convexo-retilineas,
terminando em vales encaixados
relacionados a uma dentrificagdo mais
acentuada da rede de drenagem. As
vertentes mais inclinadas chegam a ter mais
de 12% de declividade.

As areas com declividade acentuada
da zona leste foram ocupadas pela expansao
da malha wurbana, inicialmente nessas
instalaram-se casas de baixo padrao
construtivo, tanto em virtude da barreira
psicoldgica que a linha férrea gerava como
também em virtude da declividade. Assim
sendo, muitos dos primeiros loteamentos

dessa area eram ilegais.

Colloquium Exactarum, v. 7, n.4 , Out-Dez. 2015, p.36 —43. DOI: 10.5747/ce.2015.v07.n4.e137



4. CONCLUSAO

O processo de expansdo territorial em
Presidente Prudente e sua consequente
segregacdo propiciaram as dareas situadas
acima da linha férrea (zona leste e norte)
grande deficiéncia, quando comparado ao
restante da cidade, quanto a aspectos
necessarios a uma boa vivencia.

Nesse sentido, os imodveis situados na
area estudada atualmente apresentam uma
acessibilidade, em geral, regular, porem, nao
suficientes para atender a demanda. Quanto
as externalidades esses bairros apresentam
normalmente casas que variam entre baixo e
médio  padrdo  construtivo.  Ademais,
observou-se que nessa por¢dao existe um
histérico de empreendimentos instalados
gue proporciona sua desvalorizacdo, o mais
destacado é a instalacdo de grande parte dos
antigos locais de disposicao de residuos
solidos urbanos. Ressaltando, que se trata de
uma zona que possui uma declividade
acentuada o que também influencia no valor
do imdvel.

Mediante a comparacdo entre a area
“além-linha” e a outra porcdo da cidade,
guanto ao valor médio do metro quadrado e
os fatores inerentes a essas ares
(acessibilidade e externalidades), é possivel
concluir que a acessibilidade e a
problemdticas apresentadas quanto as

externalidades sdo fatores de grande

influencia na disparidade entre os valores
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médio do metro guadrado €,

consequentemente, no mercado imobiliario.
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