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Expansao e consolidacdo do espaco urbano de Presidente
Prudente: Estudo de caso edificio SANBRA e abertura de
condominios MRV Engenharia
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RESUMO: A presente pesquisa tem como objetivo demonstrar o processo de
expansao territorial em Presidente Prudente — SP, revelando aspectos importantes
gue influenciaram no desenvolvimento urbano da cidade. Destaca-se a presenca de
empresas de cunho industrial que se formaram ao longo das margens da ferrovia
Sorocabana, que serviram empregando varios funcionarios e favorecendo a
producédo de varios segmentos da agricultura prudentina. Com o apoio de pesquisas
realizadas pelo Projeto de Iniciacdo Cientifica Toledo Prudente, Grupo de Gestdo e
Sustentabilidade, 2015, estuda a origem dos iméveis onde se localizam atualmente
dois condominios na Vila Maristela em Presidente Prudente, buscando por fim
analisar e comparar dados coletados com moradores ja residentes na regidao do
condominio, em especial na Vila Furquim, com dados projetados com ajuda de
conhecedores da area, dos futuros moradores dos empreendimentos.

Palavras-chave: Expansdo  Territorial. SANBRA. MRV Engenharia.
Empreendimentos Imobiliarios. Vila Furquim.

1 INTRODUCAO

Talvez seja dificil dizer o motivo pelo qual Presidente Prudente em
apenas 97 anos tenha ganhado tamanha proporcdo. E sabido que a cidade se
destaca por ser o maior polo comercial da regido e por isso ha pouco tempo veio a

receber o titulo de “Capital do Oeste Paulista”.
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Os primérdios de Presidente Prudente tiveram inicio quando os
Coronéis Goulart e Marcondes comecgaram a comercializar reiteradamente terras na
cidade, Souza (2008), enfatiza:

Presidente Prudente se originou a partir da reunido de dois nicleos urbanos
gue surgiram para viabilizar a venda de lotes rurais. Esses nucleos foram
desmembrados em duas grandes fazendas: a gleba Pirap6-Santo
Anastacio, de propriedade do Coronel Goulart e a fazenda Montalvao, de
propriedade do Coronel Marcondes. (SOUSA, 2008, p.9)

Com tantas negociacfes e cada vez mais 0 comercio se instalando na
cidade, em 1921 Presidente Prudente recebeu o titulo de municipio. A partir dai tais
processos foram se desenvolvendo na medida em que mais investidores eram
atraidos pela compra de terras no Oeste Paulista com o intuito de produzir novos
cultivos, tais como: amendoim, algoddo, café, mamona e arroz, como descreve
SOUZA, 2008:

Inicialmente, o Oeste Paulista “Velho” foi formado pelos grandes latifindios
cafeeiros de terra roxa, nos fins do século XIX e inicio do século XX,
estavam localizados proximos dos municipios de Campinas, Limeira,
Araras, Itu, Araraquara, Ribeirdo Preto, Mococa entre outros. (SOUZA,
2008, p.34)

Neste contexto, diversas industriais de beneficiamento agricola viram
como grande oportunidade se instalar em Presidente Prudente, ao longo do leito da

estrada de ferro e pela proximidade com as fazendas que forneciam a matéria prima.

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 O Processo de Expanséo Territorial Urbano e Especulacédo Imobiliaria em

Presidente Prudente

Entende-se que, a partir de 1930 que o Estado Brasileiro comeca a
investir em questdes para modernizagcdo do pais, inclusive na area habitacional
(SACHS 1999) e com a fomentacdo da agricultura na regido, comecga a surgir o

povoamento em grande escala na cidade. Presidente Prudente inicialmente era
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divido em duas areas principais, Vila Goulart, que posteriormente viria se tornar o
centro prudentino, e a Vila Marcondes que possui esta nomenclatura até os dias

atuais.

Como se pode observar, atualmente a area a oeste da estrada de ferro,
encontramos o centro urbano e a fracdo da cidade onde se encontram os principais
comércios, tal acontecimento teve inicio pois a Vila Goulart, implantada pelo coronel
Francisco de Paula Goulart, possuia uma regularidade na planta, projetada por um
agrimensor, era considerada um empreendimento individual, destinado a povoar o
ndcleo e a partir de entdo passou a atrair compradores para as terras dos arredores.
Esse loteamento deu origem ao nucleo urbano localizado em frente a ferrovia, no
qual o Coronel Goulart fazia concessdes e oferecia facilidades para a aquisicao de
terras (PEREIRA, 2002).

Ao lado oeste os primeiros estabelecimentos eram destinados ao setor
de hotelaria, visto que, 0s novos comerciantes antenados a fomentacdo do mercado
imobilidrio, perceberam a oportunidade de lucro na hospedagem dos grandes

investidores que se deslocavam para Presidente Prudente para compra dos imoveis.

O processo de industrializacdo em Presidente Prudente na década de
30, conforme Sousa (2009) esclarece, esta diretamente interligado as instalacdes

das maquinas de beneficiamento de algodao e amendoim.

Sabe se que desde o inicio do povoamento de Presidente Prudente, a

ocupacéo do solo se da ao longo da ferrovia, segundo Sposito:

Desde a origem tem-se uma ocupacdo ao longo da ferrovia, que de certa
forma conduziu a expansao, no periodo em que esse era o principal meio
de transporte interurbano, ocorrendo, até a década de 1940, um
crescimento nas proximidades do nucleo da Vila Goulart, hoje entendido
como éarea central, implantando-se, a oeste da ferrovia, o Bairro do Bosque
e Vila Formosa e, a leste, Vila Furquim e Vila Brasil, como exemplos, dentre
outros loteamentos. (BELTRAO SPOSITO, 1991, apud PEREIRA, 2002,
p.56)
Assim, tais industrias chegaram a cidade em meados de 1937,
instalando-se espacialmente no municipio conforme elucidado, na figura 3, na

extensao da Estrada de Ferro Sorocabana:
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Figura 1 - Mapa de localizagdo das primeiras indistrias em Presidente Prudente — SP — Fonte:
SOUSA, 2008.

Como se pode notar na figura 1, antes do lado oeste da cidade se
tornar o centro comercial do modo que vemos hoje, de 1920 a 1950 o centro
econdbmico da cidade predominava na Vila Marcondes, devido as empresas de
beneficiamento agricola, tais como armazéns de cereais e outros comércios como

consultérios médicos e de advocacias, como descreve Abreu:

[...] a Vila Marcondes, implantada pelo coronel e agente de negdécios José
Soares Marcondes, associado a Companhia Marcondes de Colonizacao,
Inddstria e Comércio, fundada em 1920, tinha um carater empresarial e,
também, visava a venda de lotes, ocorrendo duas coloniza¢des distintas,
mas ambas com o objetivo de comercializar as terras existentes naquela
época. (ABREU, 1972, apud PEREIRA, 2002, p.56)

Deste modo se iniciou 0s projetos para 0 povoamento e
comercializacdo das areas localizadas ao leste da ferrovia, mas ap6s uma
reestruturacdo da cidade, o polo central passou a se concentrar na Vila Goulart.
(ESQUEVANI, 2012).

Nesta época, 0 meio predominante de comunicagdo eram 0s jornais,
segundo entrevista realizada com um antigo morador da cidade, o Sr. Silvério
Domingues relata que por volta da década de 30 quando foi fundado o jornal O

Imparcial, o mesmo foi de extrema importancia para a divulgacdo dos imdveis a
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venda na cidade. Podemos observar a seguir uma manchete de venda de um

loteamento em um jornal datado de 14 de julho de 1940:
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Figura 2 - Jornal O imparcial — 14/07/1940 - Fonte: arquivo particular de Silvério Domingues.

A imagem acima mostra uma publicacdo da venda terrenos localizados

na Vila Jequi€, hoje bairro ja inexistente na cidade.

Com a publicidade das vendas das éareas, em pouco tempo,
praticamente todos lotes foram vendidos, o0 que impulsionou grandemente a
especulacao imobiliaria, que Campos Filho (1992) define como: uma forma pela qual
0s proprietarios da terra recebem uma renda transferida dos outros setores
produtivos da economia, especialmente através de investimentos publicos na
infraestrutura e servigcos urbanos, que sdo 0s meios coletivos de produgao e

consumo ao nivel do espaco urbano.

Apoiados nas atividades de especulacédo imobiliaria, mais as areas iam
se valorizando, segundo Leme (1999), a simples ocupacao de parte do loteamento
ja faz com que os demais lotes se valorizem, mesmo porque a ocupacédo dos lotes,
geralmente, € acompanhada da instalacdo de estabelecimentos comerciais e de

servi¢os de abastecimento diario, como padarias, mercearias, farmécias, etc.

O movimento de especulacdo ganhou importancia com o aumento do

namero de moradores, com a procura por terras para implantacdo seja de
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residéncias, estabelecimentos industriais e de servigos, areas de lazer, gerando
assim o aumento da area da cidade. (SPOSITO, 1990)

Outro fato que pode ser observado atualmente em Presidente
Prudente, que teve origem nos processos iniciais de urbanizagéo, € a ocorréncia de
“vazios urbanos” formadas na malha urbana da cidade, ou seja, havia claros
indicadores de gque na fase de expanséo territorial da cidade, a producao do espaco
urbano teria ocorrido apoiada na especulacdo imobiliaria e nas préaticas do poder
publico de escolha de localizacbes distantes para a instalacdo de programas

habitacionais. Santos (1990) ja apontava para isso, quando afirmara que:

[...] a cidade deixa no seu interior uma quantidade de terrenos vazios no
momento em que se expandem o0s seus limites. Estes vazios seréo
beneficiados com a implantagdo de infraestruturas nessas areas recém
loteadas, o que propicia uma valorizacdo imediata dos mesmos em funcéo
da acessibilidade criada e da infraestrutura agora presente. Tudo isso vai
permitir aos proprietarios destas areas ou aos especuladores, auferirem
renda e lucro superior ao que seria previsto se ndo houvesse a ocupacao
descontinua. (SANTOS, 1990, apud SILVA, 2009, p.85)

Ainda segundo Singer (1980, p.89):

[...] estes procedimentos acarretam a subutilizagdo dos servigos urbanos, ao
manter vagos, a espera de valorizacdo, lotes que dao acesso a pelo menos
parte deles. A ironia da situacdo é que, a0 mesmo tempo, cresce a parcela
da populacdo que ndo tem recursos para realmente habitar, o que significa
mais do que permanecer fisicamente dentro dela. Para esta populacéo, que
vegeta em favelas ou vilas operarias, os sistemas de transportes, de
comunicagdes, de saneamento, etc. sd0 inacessiveis em maior ou menor
grau, ao passo que areas vagas, que facilitariam este acesso, lhes séo
vedadas pela barreira da propriedade privada do solo urbano. (SINGER,
1980, p.89, apud SILVA, 2009, p.85)

Em termos gerais, atualmente na cidade de Presidente Prudente, pode
se identificar os setores periféricos leste, oeste e norte, associados a populacéo de
menor poder aquisitivo; a periferia sul tende a se consolidar como a érea residencial
dos grupos mais ricos; e 0 nucleo central onde se misturam usos comerciais, de
servicos e residenciais, denota uma maior diversidade socioecondémica que outras
areas da cidade. (SOBARZO MINO, 1999)

2.2 Estudo de Caso: Antigo Edificio Sede da Sociedade Algodoeira do
Nordeste Brasileiro (SANBRA)
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2.2.1 Edificio sede SANBRA e seu contexto histérico

Conforme apresentado no decorrer desta pesquisa, a Estrada de Ferro
Sorocabana auxiliou no desenvolvimento do municipio de Presidente Prudente por
ser o principal meio de transporte da época, tanto para pessoas, quanto para o
recebimento de matéria-prima e comercializacdo dos produtos industrializados,
obtido pelas industrias de beneficiamento da época. Portanto, a instalacdo de
inddstrias as margens da Estrada de Ferro Sorocabana era uma maneira estratégica
de facilitar a administracdo e distribuicdo destes produtos para comercializacao.
(MENDONGCA e COSTA, 2014).

Algumas dessas industrias foram responsaveis por grande parte do
desenvolvimento da cidade, como por exemplo a IRF Matarazzo e a SANBRA. De
modo particular a IRF Matarazzo, segundo Sousa (2008) esteve ativa até meados de
1970 e trazendo danos terriveis ao municipio com seu fechamento devido as
demissdes em massa, além de seus galp8es terem sido hipotecados por causa de
dividas e suas instalagdes na cidade “se tornarem propriedade do INSS (Instituto
Nacional de Seguro Social). ” (SOUSA 2008, apud MENDONCA e COSTA, 2014,

p.7).

Por sua vez, a SANBRA (Sociedade Algodoeira Do Nordeste
Brasileiro), era uma empresa de beneficiamento agricola “especializada na compra,
beneficiamento e exportacdo de algoddo” (SERRA; FERREIRA 2008, p. 18).
Segundo Massuda (2005), “essa sociedade tinha como objetivo a produgédo de
algoddao em pluma, a extracdo de 6leo e o aproveitamento da torta de algodéo,
subproduto da industrializagdo do caroco, utilizada, principalmente, na alimentacéo
animal”. (MASSUDA, 2005 apud MICHELON, 1999, p.5).

O edificio sede da SANBRA em Presidente Prudente, esta localizado
na Vila Maristela as margens da linha férrea, no entroncamento das Ruas Alvino
Gomes Teixeira com a Rua José Claro. Como Mendonga e Costa (2014) relatam,
sua localizacao € estratégica, devido ao facil acesso tanto a matéria-prima, quanto a

via de escoamento dos produtos e proximidade com as demais industrias de
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beneficiamento agricola da época. Abaixo observamos a localizacdo dos edificios
SANBRA:
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Figura 3 - Localizacdo Area SANBRA - Fonte: Google Maps, Google Earth.

A SANBRA foi inaugurada em “1948, com atividades voltadas ao
descarocamento de algodao. No auge da producédo, na década de 1950, a unidade
chegou a contar com cerca de 300 funcionarios” (O IMPARCIAL, 20 de fevereiro de
2014, p.1b).

Verifica se que esta industria foi de grande importancia para o
progresso de Presidente Prudente, além de ter sido um marco histérico do inicio do
crescimento na Alta Paulista. Contudo, segundo o Jornal Ifronteira, o declinio das
atividades agricolas em 1960, causou o enfraquecimento e a saida das grandes
industrias de beneficiamento, como foi o caso da SANBRA, contribuindo para os
anos de abandono. (Disponivel em: http://www.ifronteira.com/noticia-
presidenteprudente-55755, acesso em 25 de agosto de 2015). O conjunto
encontrava-se em completo abandono, caracterizando-se como ruina arquiteténica,
sendo alvo de vandalismo e pichacfes, além de servir de abrigo para pessoas em
situacao de rua, prostituicdo e uso de drogas. Recentemente, o complexo industrial
sofreu demoli¢cdo de grande parte de suas vinte e duas edifica¢gfes, restando apenas
os dois edificios da usina termoelétrica e a chaminé. (MENDONCA e COSTA, 2014)
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O edificio da SANBRA por se tratar de propriedade particular
pertencente a Duarte e Marino Ltda, € um local onde a algada publica ndo atuara na
manutencgao, visto isso, 0 antigo galpao passa a ser apenas outro abandonado na
cidade sendo que, o mesmo é um remanescente industrial de fundamental
importancia para o municipio, ndo s6 pelo contexto historico, mas também por ser

um marco na paisagem urbana.

Sousa (2008) enfatiza:

(...) é importante atentar para o fato de que a derrocada de uma
fabrica ndo repercute negativamente apenas no ambito econdémico,
mas também representa transformagdes para o seu entorno e, em
sua maioria, essas transformacgdes tem aspectos negativos, pois
esses antigos prédios acabam por assumir um carater clandestino,
servindo como depdsito de lixo ou criadouro de insetos que podem
ocasionar uma série de endemias para a populacdo ao redor.
(SOUSA 2008, p.60-61)

Desde seu declinio, os edificios da SANBRA passaram a ser alvo de
vandalismo e pichac6es. Embora o local seja proximo ao centro da cidade e vicinal a
Faculdade Antonio Eufrasio de Toledo (TOLEDO), o que gera uma dindmica diurna

e noturna ao local, o edificio foi vitima de abandono e degradacéo.

2.2.2 A venda parcial dos Edificios SANBRA

O fato de grande parte do imovel estar em desuso, sendo utilizado para
atividades consideradas ilicitas e em ruinas, favoreceu a venda parcial do terreno da
antiga fabrica para uma construtora. A nova intervencédo, a ocupar a area trata-se de
dois condominios residenciais fechados denominados Parque Principe de Andorra e
Parque Principe de Monaco, realizacdo da Construtora MRV Engenharia, assunto
que sera tratado com mais especificidade posteriormente nesta pesquisa. Segundo

reportagem publicada em 2013 pelo jornal “O Imparcial”:

O historiador Ronaldo Anténio Barbosa Macedo nédo vé problemas em abrir
mao de parte do antigo prédio para dar lugar ao conjunto habitacional. Para
ele, é possivel conciliar respeito a histéria local e desenvolvimento [...] (O
IMPARCIAL, 2013, disponivel em:
<http://www.imparcial.com.br/site/condominio-e-erguido-em-antiga-fabrica-
dasanbra>, acessado em 20 de agosto de 2015).
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A imagem a seguir corresponde as areas vendidas a construtora e as

areas remanescentes (em vermelho), vejamos:
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PLANTA CRONOLOGICA SANBRA

LINHAFERREA ] AREA PERMANENTE B AREA DEMOLIDA
AREA VERDE PATIO CIMENTADO AREA DE PROTECAO AMBIENTAL

Figura 4 - Planta Cronoldgica da Preexisténcia - Fonte: Costa, 2014

Conforme a figura 3, as areas que ainda permanecem estao a oeste do
empreendimento, onde estdo atualmente abrigava a termoelétrica, a caldeira e a

chaminé de passagem de fumaca da usina (em vermelho).

A parte vendida para a Construtora MRV Engenharia para a construcao
dos condominios residenciais correspondem aos galpdes e edificios responsaveis
pelo processo fabril em si (em azul na figura 3). Segundo o Jornal IFronteira em 12
de fevereiro de 2014, a totalidade da preexisténcia antes era de um terreno com “(...)
58.128,00m? e area construida de aproximadamente 13.487,03m?”. (MENDONCA e
COSTA, 2014, p.13)
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A sequir trataremos especificadamente da empresa MRV Engenharia e
os empreendimentos localizados na antiga sede SANBRA. Abordaremos também
qguais foram os fatos que influenciaram para a referida empresa iniciar

empreendimentos habitacionais em Presidente Prudente.

2.3 Instalacdo de Novos Condominios: MRV Engenharia

2.3.1 Breve relato sobre a Empresa MRV Engenharia

A MRV Engenharia € uma construtora brasileira sediada na cidade
de Belo Horizonte. Rafael Menin e Eduardo Fisher s&o co-presidentes da empresa e
Rubens Menin Teixeira de Souza é o acionista majoritario. Desde 1979 no mercado
imobiliario, segundo anunciado em seu Website Oficial, a MRV Engenharia
construtora e incorporadora do pais em seu segmento, e oferece casas e
apartamentos em mais de 130 cidades do Brasil e tem como visao a antecipacéo de

tendéncias e a melhor relacéo custo/beneficio do mercado.

A empresa ja possui mais de 260 mil casas e apartamentos vendidos
em 19 estados brasileiros e o Distrito Federal. Além de construir empreendimentos,
a empresa gera seis mil postos de trabalho por ano nos Estados de Minas Gerais,
Sédo Paulo, Parana, Santa Catarina, Rio de Janeiro, Goias, Bahia, Espirito Santo,
Ceara, Rio Grande do Norte, Rio Grande do Sul, Maranh&o, Mato Grosso, Mato
Grosso do Sul, Pernambuco, Sergipe, Alagoas, Paraiba, Piaui, Sergipe e o Distrito
Federal. (Disponivel em: <http://www.mrv.com.br/institucional/grupomrv>, acesso em
27 de agosto de 2015)

Conforme pesquisas realizadas em seu a Website, o sucesso da
empresa é reflexo da unido de trés conceitos: localizacdo dos imoveis, preco e forma
de financiamento. A MRV Engenharia orienta a construgcéo de seus residenciais nos

melhores bairros das cidades onde esté presente e seus projetos sdo baseados em
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estruturas que podem ser replicadas em diferentes tipos de empreendimentos. Esta
estrutura modular de construcédo permite que a companhia consiga reduzir o ciclo de
incorporacdo e possa entregar seus imoveis em curtos prazos. Com isso, a empresa
melhora o retorno obtido em seus empreendimentos. (Disponivel em:

<http://www.mrv.com.br/institucional/diferenciais>, acesso em 27 de agosto de 2015)

2.3.2Fatores que influenciaram na instalacdo de empreendimentos imobiliarios

da empresa MRV Engenharia em Presidente Prudente

O crescimento, os sistemas de integracdo e a regulamentacdo do
mercado regional, bem como as transformacdes no cenério politico e econdmico
nacional, ttm aumentado as oportunidades de investimento no mercado imobiliario
prudentino. Com o aquecimento do econdmico do mercado local, diversas empresas
construtoras e incorporadoras iniciaram atividades de investimento, estimulando a

consolidag&o e o crescimento do mercado imobiliario de Presidente Prudente.

Mas, o que atrai grandes investidores, como a empresa MRV
Engenharia, para cidade de Presidente Prudente?

Presidente Prudente atualmente € um dos principais polos industriais,
culturais e de servicos do oeste de S&o Paulo, ao passo que, passou a ser
conhecida como a "Capital do Oeste Paulista”.

Vejamos a imagem a seguir:
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Bl Grupo 5 - Baixo nivel de riqueza, escoloridode |

e longevidade

| Fonte: IPRS - lndice Poulisto de Responssbiidoade Social |

Figura 5 — Indicador social e riquezas - Fonte: INDICE PAULISTA DE RESP. SOCIAL - IPRS

A Regido Administrativa de Presidente Prudente € uma das dezesseis
regies administrativas do estado brasileiro de Sdo Paulo. E formada pela unido de
53 municipios distribuidos em trés regides de governo. Como podemos observar na
Figura 3, Presidente Prudente se destaca por ter elevados niveis de riquezas e bons

indicadores sociais.

Ainda segundo o IBGE, o seulindice de Desenvolvimento
Humano (IDH) é de 0,806 (2010), considerando como alto pelo Programa das
Nagbes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD) e um dos maiores do estado de
Sdo Paulo e ainda segundo a fonte a cidade possui a maioria dos indicadores

elevados e todos acima da média nacional segundo o PNUD. (IBGE, 2010)

Deste modo, Presidente Prudente se torna um grande potencial para
investimentos em empreendimentos Imobilidrios, em especial as incorporacées de
apartamentos, uma vez que a tendéncia da cidade é aumentar sua populacéo, e
com o centro e os bairros periféricos cada vez mais densos demograficamente, a
propensdo sdo as instalagdes de prédios verticais. E o caso dos o0s
empreendimentos Parque Principe de Andorra e Parque Principe de Madnaco,

realizados pela MRV Engenharia, assunto este que detalharemos a seguir.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
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2.3.3Condominios Parque Principe de Andorra e Parque Principe de Ménaco

As informacdes prestadas no presente, foram elaboradas a partir de
guestionario realizado na sede de vendas da empresa MRV Engenharia, na regido
central da cidade de Presidente Prudente, na data de 13 de julho de 2015, realizada

com funcionario responséavel pelo setor de vendas da referida empresa.

Os empreendimentos Parque Principe de Andorra e Parque Principe
de Monaco estes localizados na Rua Alvino Gomes Teixeira, Bairro Vila Maristela,

contam no total com 896 unidades de moradias autbnomas.

Serdo 416 unidades no empreendimento Parque Principe de Andorra
com area total de 28.335,88m2, sendo 13 apartamentos de 1 dormitério com areas
de 40 & 41m? e 403 apartamentos de 2 dormitdrios com areas de 45 a 48mz, que no
momento contam com aproximadamente apenas 50 unidades disponiveis e com
data prevista de entrega para dezembro de 2015. A imagem abaixo mostra uma

perspectiva da fachada do condominio:

‘{{/!‘]‘,’,

ST
i_E_E

. |

Figura 6 - Perspectiva Fachada Pargue Principe de Andorra - Fonte: Site Oficial MRV
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Para o Parque Principe de Ménaco serdo 480 unidades, com a area
total de 25.480,51m?2, distribuidas em 15 apartamentos de 1 dormitério area total
de 40,9m2 e 465 apartamentos de 2 dormitérios area total de 47,05m2, com
aproximadamente 150 unidades disponiveis e com data prevista para entrega de
chaves em abril do ano de 2016. As imagens a seguir mostram projecdes do

condominio:

©) ENTRADA VEICULOS
2 GuARITA (i3 KIDS COBERTO
63 VESTIARIOS PNE @9 PLAYGROUND

3 SAIDA DE VEICULOS (i) PISCINA ADULTO
@ ne. @ PISCINA INFANTIL
© VESTIARIOS FUNC. @) SALAO DE FESTAS
@ omL @) SANITARIOS

@) ADMINISTRAGAO @) ESPACO GOURMET
@3 CASTELO D'AGUA @) AREA PRIVATIVA
@ uxo P ACESSO AO BLOCO
@ cAs

@ FITNESS COBERTO
@ FITNESS DESCOBERTO

Figura 7 - Planta Parque Principe de M6naco - Fonte: Site Oficial MRV

Figura 8 — Imagem Promocional Entrada Social Parque Principe de M6naco - Fonte: Site Oficial MRV

Ambos o0s condominios contam com Aareas de uso comum,

sendo: Saldo de Festas, Playground, Espaco Fitness, Kids Room, Quadra Gramada,
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Estacdo de Ginastica, Espago Gourmet, Piscinas Adulto e Infantil. Abaixo fotos

promocionais dos espacos de area comum:

Figura 10 - Imagem Promocional Playground - Fonte: Site Oficial MRV

Ainda segundo o entrevistado, cerca de 30% das unidades ja
negociadas foram compradas com o objetivo de investimento e outros 40% vendidos
para moradia de estudantes, segundo ele muitos pais compraram pensando na
futura faculdade dos filhos, ja que, como ja citado anteriormente, o0s
empreendimentos estdo localizados ao lado da Instituicdo Toledo Prudente Centro

Universitario.
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2.4 Empreendimentos MRV na Vila Furquim: Estudo Introdutério a Pesquisas

Futuras

Os dados que serdo apresentados a seguir foram extraidos das
pesquisas realizadas pelo grupo de Iniciacdo Cientifica do Centro Universitario
Toledo, Grupo de pesquisa Gestdo e Sustentabilidade 2015, que tem como objetivo
estudar a dindmica do bairro em relacdo a viabilidade socioecon6mica dos
empreendimentos localizados na Vila Maristela, esta que faz divisa com a Vila

Furquim.

7

A Vila Furquim é considerada um dos bairros mais antigos de
Presidente Prudente. Sua populacdo predominante é formada por adultos, como

mostra o grafico a seguir:

m Criangas (0—12)

m Adolescentes (13-17)
Jovens (18 —27)

16% Adultos (28 - 59)

m |dosos (> 60)

38%

Figura 11 - Tempo de residéncia no bairro - Fonte: Grupo de Iniciacdo e Pesquisa, 2015
No comec¢o da pesquisa, acreditava-se que a maior parcela da
populacdo seria constituida por idosos, contudo, os resultados apontaram que cerca
de 38% das pessoas tem idade entre 28 e 59 anos, neste caso adultos, contrariando
a ideia de comparacao entre a idade do bairro e seus respectivos habitantes. A
analise dos dados revela que a medida em o bairro se desenvolveu, houve uma
“troca de geragdes”, ou seja, o bairro deixa essa caracteristica de pessoas idosas e

passa a ter pessoas mais jovens.
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Em comparagdo com a idade meédias dos futuros moradores dos
condominios, cerca de 30 anos de idade (informagdo adquirida com funcionario
MRV) com a idade dos moradores ja residentes no bairro, podemos projetar uma
populacao futura de pessoas jovens, de mais estudantes e menos idosos, ratificando

ainda mais a mudanca de geragfes, fato que o bairro ja vivencia a anos.

Em relacdo a renda apontada pelas pesquisas, observamos que a
predominancia é de 2 a 4 salarios minimos, baseado no salario de R$ 788,00

(setecentos e oitenta e oito reais), conforme o grafico a seguir:

m Até RS 1000,00

m De RS 1001,00 a RS
2000,00

m De RS 2001,00 a RS
3000,00

De RS 3001,00 a RS
4000,00

m Acima de RS 4000,00

Figura 12 - Renda Familiar - Fonte: Grupo de Iniciacdo e Pesquisa, 2015

Usando de métodos comparativos, se empregarmos a renda média dos
futuros moradores dos empreendimentos em comparacao a renda dos ja residentes
no bairro, iremos observar um grande contraste entre as duas, uma vez que
segundo relato do funcionario da MRV Engenharia, a renda média dos compradores
dos apartamentos permeia os R$ 5.000,00 reais, enquanto a renda média atual dos

moradores do bairro € de apenas R$ 2.000,00 reais.

O entrevistado explicou que de fato a renda média dos compradores,
salvo alguns casos, ndo ultrapassava R$ 2.500,00 reais, mas para facilitar a compra
dos imodveis a serem financiados, usavam o método de composi¢do de renda, ou
seja, agregam rendas de vérias pessoas da mesma familia para atingirem um teto
alto. Tal método € aplicado, pois, quanto maior a comprovacéao de renda, menor é o
valor a se dar de entrada, uma vez que os bancos que financiam os imdveis néo

aceitam que o valor da parcela ultrapasse 30% da renda bruta.
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A pesquisa buscou também analisar a situagcéo dos imoveis no bairro, o
resultado foi que a maioria das casas pesquisadas ja sdo pagas, e a porcentagem
de casas que sdo alugadas é de 31% conforme o gréfico a sequir:

1) Residencia é

® Propria —Ja paga

m Prépria — Ainda
pagando

m Alugada

m Cedida por
empregador

m Qutra condigao.

Figura 13 - Situacao da residéncia - Fonte: Grupo de Iniciacdo e Pesquisa, 2015

Outra questdo levantada pelos pesquisadores € em relagdo a

perspectivas de crescimento do bairro na visdo dos moradores.

Vejamos o gréfico a seguir:

m Sim pode contribuir
para o desenvolvimento
do bairro

m Talvez possa favorecer
ou nao o bairro

Figura 14 - Porcentagem de pessoas que acreditam na valorizacdo do bairro - Fonte: Grupo de
Iniciacéo e Pesquisa, 2015.
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E nitido o que o gréafico acima demonstra: Os moradores acreditam na
valorizacdo do bairro. Contudo, em ambitos gerais, o bairro tem capacidade para
suportar tamanho empreendimento? Sendo que, conforme dados apresentados
pelas pesquisadas de campo, os comércios locais, linhas de énibus coletivo e areas
de lazer jA sado insuficientes aos moradores ja residentes. Segundo entrevista
realizada com funcionario da MRV engenharia, sdo esperados em média 3 pessoas
por unidade no empreendimento, isso resultard em média em 2700 pessoas a mais
no bairro. Assim é evidente que o bairro necessitara de uma transformacédo para

atender uma demanda tao alta.

O presente artigo se limita ao assunto hodierno, ficando para proximas
oportunidades o estudo da estrutura do bairro e possiveis impactos para o
recebimento dos empreendimentos supra estudados. Uma futura pesquisa
aprofundard em estudos, tais como: Estudo de Mobilidade Urbana do Bairro;
Supervalorizacdo de Imoveis; Porte dos Comércios Locais; Futuros Comércios a se

Instalarem no Bairro; Seguranca, entre outros.

3 CONCLUSAO

Levando-se em conta o que foi observado, concluimos que a histéria
de Presidente Prudente teve seus alicerces firmados com a participacdo das
grandes empresas no século XX. E sabido que estas empresas tinham suas
instalacBes fixadas em pontos estratégicos, a maioria deles nas margens da ferrovia
sorocabana, que funcionava como principal transporte para o recebimento de
matéria prima e escoamento dos produtos finalizados. Com isso, além das empresas
se instalarem nas proximidades na ferrovia, o0 povoamento da cidade tomara o
mesmo rumo, primeiramente ao lado leste na Vila Marcondes e posteriormente ao

lado oeste na Vila Goulart, onde encontramos o centro da cidade atualmente.

Além disto, observamos que nesta época de expansdo, a cidade
recebeu grandes investimentos, o que fomentou o mercado imobiliario e como

consequéncia 0s processos de especulagdo imobiliaria. Tal facanha teve inicio
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quando os coronéis Goulart e Marcondes comecaram a lotear varias areas, um

exemplo foi a vila a leste e a oeste da ferrovia.

Algumas das empresas instaladas as margens da ferrovia tiveram suas
portas fechadas apés metade do século XX, foi o caso da SANBRA, empresa que foi
responsavel por grande parte da producdo algodoeira na cidade e que teve suas
instalacbes abandonadas apds este periodo. Nos anos posteriores ao do
fechamento, os edificios SANBRA vieram a servir apenas para vandalismo, moradia

para moradores de rua e dependentes quimicos.

Contudo, ap6és anos de abandono, o edificio SANBRA viera a ser
vendido e no local onde s6 se encontravam escombros e ruinas, desse espaco a

dois condominios, estes que futuramente abrigaram cerca de 896 familias.

Por fim, a presente pesquisa, com o auxilio de dados colhidos na
regido, pelo Projeto de Iniciacdo Cientifica Toledo Prudente, Grupo Gestdo e
Sustentabilidade, 2015, trouxe uma pequena dimensdo do que os referidos
condominios transformariam na regido onde se instalaram, dando espaco e

oportunidade a novas pesquisas voltados ao presente tema.
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