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Resumo

Este trabalho analisa a expansdo urbana de Atibaia/SP tendo como referencial a
insercdo de uma cidade de médio porte no contexto de especializagdo socioeconémica
prépria ao paradigma de cidade-regido da Macrometrépole Paulista. Tem como objetivo
central compreender como as dinamicas territoriais em escala macrometropolitana
impactam na expansdo do tecido urbano recente da cidade. A partir da compreensao
do papel de Atibaia como um dos principais destinos de turismo rural e natural e,
consequentemente, de atuacdo do mercado imobilidrio macrometropolitano de
segundas residéncias, produziu-se uma analise morfolégica sobre o crescimento do
tecido urbano do municipio entre as décadas de 2000 e 2020. A metodologia do trabalho
baseou-se na interpretacdo de imagens aéreas temporais no periodo indicado, a partir
da qual se extrairam dados quantitativos e qualitativos da expansdo urbana na cidade,
bem como no levantamento de dados demograficos e de renda da populagdo. Os
resultados da pesquisa indicaram crescimento de drea urbanizada muito maior do que
a da populagdo residente no municipio nesse periodo, além de uma preponderancia
das tipologias de loteamentos e condominios fechados de alta renda destinados a um
publico de alto poder aquisitivo. Dessa forma, contribui com os estudos urbanos e
regionais criticos a urbanizacdo espacialmente espraiada, segregada, monofuncional
e privativa, que compromete remanescentes naturais e areas de produgdo rural
tradicional para a expansdo de nucleos urbanos de pouca relevancia socioespacial.

Palavras-chave: Atibaia; Condominios fechados; Cidade-regido; Macrometrépole
Paulista; Urbanizagao dispersa e fragmentada.
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Abstract

This work analyzes the recent urban expansion in Atibaia/SP, understood as a
medium-sized city within the context of the city-region paradigm of the Sdo Paulo
Macrometropolis. Based on the understanding of Atibaia’s role as one of the main
destinations for rural and natural tourism and, consequently, of the real estate market
for second homes in Macrometropolis, a morphological analysis was produced on the
growth of the city’s urban fabric between the 2000s and 2020s. The methodology of
the work was based on the interpretation of temporal aerial images in the indicated
period, from which quantitative and qualitative data on the city’s urban expansion
were extracted, as well as on the survey of demographic and income data of the
population. The results of the research indicated a growth in the urbanized area much
greater than that of the resident population in the city during this period, in addition to
a preponderance of the typologies of high-income subdivisions and gated communities
aimed at high-income individuals. In this way, this work intends to contribute to the
critical urban and regional studies of urban sprawl, segregated, monofunctional and
private urbanization, which compromises natural remnants and areas of traditional
rural production for the expansion of urban centers of little socio-spatial relevance.

Keywords: Atibaia; Gated communities; City-region; Sdo Paulo Macrometropolis;
Urban sprawling.
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Resumen

Este articulo analiza la reciente expansién urbana en Atibaia/SP, entendida como una
ciudad de tamafio medio inserta en el contexto del paradigma de ciudad-regién de la
Macrometrépolis Paulista. A partir de la comprensién del papel de Atibaia como uno
de los principales destinos del turismo rural y natural y, en consecuencia, del mercado
inmobiliario macrometropolitano de segundas residencias, se produjo un analisis
morfolégico sobre el crecimiento del tejido urbano del municipio entre las décadas
de 2000 y 2020. La metodologia del trabajo se baso en la interpretacion de imagenes
aéreastemporalesen el periodoindicado, de las cuales se extrajeron datos cuantitativos
y cualitativos sobre la expansién urbana en la ciudad, asi como en el levantamiento
de datos demograficos y de renta de la poblacion. Los resultados de la investigacion
indicaron un crecimiento del drea urbanizada mucho mas grande al de la poblacion
residente en el municipio durante este periodo, ademdas de una preponderancia de
tipos urbanos condominales cerrados y dirigidos a la poblacién de altos ingresos. De
esta manera, este trabajo contribuye a los estudios urbanos y regionales criticos a
la urbanizacién espacialmente dispersa, segregada, monofuncional y privada, que
compromete remanentes naturales y areas de produccion rural tradicional para la
expansion de centros urbanos de poca relevancia socioespacial.

Palabras clave: Atibaia; Urbanizaciones cerradas; Ciudad-region; Macrometrépolis

paulista; Urbanizacion dispersa y fragmentada.
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INTRODUCAO

esde meados do século XX vem se constatando uma mudanca de

paradigma na urbaniza¢do latino-americana em que se produz um

crescimento urbano disperso e fragmentado caracterizado pela extensao
do meio urbano no espaco regional através de morfologias de baixa densidade
construtiva (Guevara, 2015; Martner, 2014; Moura, 2012). Entretanto, essa
tendéncia predominante de unificagdo e homogeneizagdo territorial decorrente
doaprofundamento do atual estagio de globalizacdo ndo engendram um “territério
des-regionalizado”; pelo contrdrio, acaba por dilatar ainda mais as tradicionais
desigualdades regionais ao induzir a concentragdo econdémica em determinados
pontos do territério que, de modo geral, historicamente comandam o processo
territorial de expansdo econémica (Haesbaert, 2010).

As tendéncias de organizagdo territorial urbana foram acompanhadas de
mudancas conceituais de planejamento urbano e regional que, no caso de
Sao Paulo, representou a passagem de uma visdo territorial centrada em
polos regionais de desenvolvimento (Cordovil; Cestaro, 2016) para a criacdo da
Macrometrépole Paulista (MMP), territério de intensas interacfes espaciais entre
diferentes regides metropolitanas, aglomeracdes urbanas e cidades de menor
porte, e que parecia mais adaptado as politicas econémicas neoliberais que
comecavam a vigorar no momento. Nesse novo paradigma, nota-se um processo
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de concentracdo de desenvolvimento tecnoldgico e cientifico nas porg¢des cujas
infraestruturas estdao mais diretamente vinculadas a cadeia produtiva, seja nos
locais onde se concentram estruturas produtivas, ou ao longo dos principais
eixos de circulagdo de mercadorias. Assim, configura-se uma “regido ganhadora”,
reforcando a segregacao socioespacial em relacdo as por¢des mais afastadas
dessa logistica metropolitana (Tavares, 2020).

O conceito de MMP veio, portanto, a constatar e criar uma figura de planejamento
territorial para um territério caracterizado pela conurbacdo fisica e funcional
entre diferentes regides metropolitanas, aglomeracdes urbanas e microrregides.
Cabe destacar que a MMP, por sua vez, ndo se configura como uma “metrépole”
maior, mas sim como uma nova forma de organiza¢do de um territério a partir
da intensificacdo das inter-relagdes entre cidades e regides de distintos portes e
perfis socioecondmicos (Lencioni, 2004). Segundo definicdo do antigo e extinto
instituto de planejamento regional do Estado, a Emplasa, a MMP foi concebida

[...] ndo apenas como um ente fisico-espacial, geografico ou
econdmico, mas, também, como uma construgdo geopolitica,
na medida em que comp®&e um territdrio cuja configuragdo é
baseada em critérios e conceitos técnicos incorporados pelo
governo do Estado (Emplasa, 2015, p. 22).

O sistema de fluxos e as infraestruturas de circulagdo ganharam destaque como
elementos de organizagdo espacial desta rede urbano-regional, simultaneamente
integrando e especializando cidades e regides de diferentes caracteristicas e
vocagdes sociais, econdmicas e culturais. Mesmo cidades de pequeno e médio porte
que ndo apresentam conurbacao fisica com as vizinhas passaram a representar
algum papel na conjuntura macrometropolitana, expresso em atividades como,
por exemplo, turistica cultural ou natural, industria agricola tecnolégica, ou no
crescimento de nucleos de segunda residéncia (Proenca; Santos Junior, 2019).

Uma das principais particularidades percebidas no contexto macrometropolitano
é um aumento notdvel nas dindmicas de migracdo populacional em contexto
inter-regional - entre as distintas regides da MMP -, superando as tradicionais
migracdes internas das regides metropolitanas e aglomerag¢des urbanas - do
centro para a periferia de uma mesma regido. Para Pasternak e Bogus (2019), o
aumento da migra¢do entre as regides da macrometrépole esteve relacionado
a procura por terrenos com pregos mais baixos, localidades mais acessiveis em
relacdo ao transporte regional e a facilidade de acesso aos centros de consumo,
servicos e lazer. Esse dado representa um aumento da pendularidade entre as
regides que compdem a macrometrdpole, o que por sua vez significa o dinamismo
de municipios com os mais variados portes e voca¢des socioecondmicas.

Um dos fenbmenos atrelados a esse cenario € o aquecimento do mercado
fundiario e imobiliario de perfil metropolitano em cidades de pequeno e médio
porte, mesmo as que ndo estdo diretamente inseridas em um perimetro de
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regido metropolitana. A produc¢do urbana tende a repetir padrdes morfolégicos
e tipologias construtivas tipicas da metrépole, visando atingir tanto um publico-
alvo que busca segunda residéncia de fins de semana quanto os que buscam um
contexto urbano mais “sereno”, mas com facil acesso aos servicos e trabalhos
oferecidos pela macrometrépole.

Como aponta Arrais (2014), houve, nas Ultimas décadas, um crescimento
exponencial do mercado imobilidrio de segundas residéncias em diversas
metrépoles do pais, com notavel destaque para a regido metropolitana de Sdo
Paulo e entorno. O autor discute também os efeitos negativos desse processo,
que atende exclusivamente aos interesses econdmicos dos agentes imobiliarios.
Também se verifica uma tendéncia a fragmentacdo espacial e cultural dos
municipios de pequeno e médio porte alvos dessa especulagdo imobilidria,
acarretando também em um aumento exponencial no valor da terra, iméveis e
servicos para além da realidade socioecondmica da populagdo local (Arrais, 2014).

Em cidades de menor porte no interior do contexto macrometropolitano, a
ambiéncia e as paisagens rurais ou naturais sdo cooptadas pelo mercado para
a construgdo de loteamentos de chacaras e condominios fechados de imensas
areas, altamente onerosos para o poder publico, e destino de moradia de
pouquissimas pessoas. A atua¢do do Estado é central na legitimacdo desse
modelo de urbaniza¢do a partir, especialmente, do aumento desenfreado do
perimetro urbano a fim de estimular investimentos imobilidrios em novas frentes
de expansdo urbana (Bernardini, 2014). Reforca-se assim um modelo de cidade
espraiada e dispersa, com altos custos de instalacdo e gestdo de infraestrutura e
servicos publicos e com baixa qualidade e utilizagdo dos espagos urbanos publicos
(Leonelli, et al., 2019).

Para se analisar os impactos e relagdes entre uma recente expansao urbana de
nucleos dispersos e fragmentados, vinculados a uma dindmica socioeconémica
tipicamente macrometropolitana, realizou-se um levantamento histérico
da evolucdo da mancha urbana de Atibaia, com base em dados primarios
disponibilizados pela prefeitura e governo estadual, e em estudos realizados
por outros autores sobre o histérico urbano do municipio. Trabalhou-se com
metodologias de morfologia urbana para apontar os principais elementos
indutores de expansdo, e para classificar as tipologias de ocupag¢do urbana
segundo parametros de densidade e forma de ocupacao (loteamentos tradicionais
ou condominios fechados), que por sua vez também contou com levantamentos
em produtos comerciais de agentes imobiliarios e de promotores de turismo
para melhor compreensdo da natureza dos nucleos urbanos identificados.
Trabalhou-se ainda com dados das pesquisas censitarias de 2010 e 2022 de
demografia e renda que, cruzados com a classificagdo morfoldgica, possibilitaram
analisar as tendéncias de urbanizacdo na cidade.
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CARACTERIZAGAO HISTORICA E URBANA DE ATIBAIA/SP

O municipio de Atibaia conta atualmente com 158.647 habitantes (IBGE, 2022), e
estd localizado no interior do estado de Sdo Paulo, distante 67 km de S&o Paulo, 60
km de Campinas, 90 km de S3o José dos Campos, 160 km de Sorocaba e 134 km de
Santos. Pertence atualmente a Microrregido Bragantina (Emplasa, 2012), parte da
Macrometrépole Paulista, e faz fronteira ao norte com o municipio de Braganca
Paulista, ao sul com os municipios de Franco da Rocha, Mairipora e Francisco
Morato, a leste com os municipios de Piracaia, Nazaré Paulista e Bom Jesus dos
Perddes, e a oeste com os municipios de Jarinu e Campo Limpo Paulista.

A cidade, que foi fundada em 1665 em um eixo de expansdo da ocupacao territorial
durante o periodo colonial, fez parte da rota de bandeirantes entre Sdo Paulo
e as regides de mineragdo que viriam a conformar o territério de Minas Gerais,
e apresentou um crescimento urbano mais notavel apenas a partir da década
de 1950, com maior aceleracdo a partir dos anos 1970. Conta em seu territério
com a presenca de duas rodovias de importante fluxo regional e nacional: a rod.
Dom Pedro | (SP - 065), que liga o municipio de Campinas/SP ao Vale do Paraiba
(municipio de Jacarei/SP), e a rod. Ferndo Dias (BR-381), que liga a cidade de S&o
Paulo/SP a Belo Horizonte/MG.
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Figura 1: LocalizagGo do municipio de Atibaia.
Fonte: Elaborada pelos autores, outubro/2024.

De acordo com Passos (2013), os primeiros indicios mais notaveis de expansao
urbana datam da década de 1950 com a implantacao de loteamentos de chacaras
de veraneio destinadas principalmente a popula¢do de alta renda das regides
vizinhas e da capital paulista. Ja entre as décadas de 1970 e 1980, a cidade passou
porum periodo de maior aceleragdo de expansao urbana a partir de novos nucleos
urbanos atrelados a consolidacdo da rod. Ferndo Dias, levando a um crescimento
da taxa de urbaniza¢do que era de 39% no inicio da década de 1950 para 84% no
inicio da década de 1980. Esse periodo foi caracterizado pela formagdo de bairros
residenciais de lotes com grandes areas, atraindo ainda principalmente o perfil
de moradores da capital paulista que buscavam um ritmo de cidade mais ameno
(Passos, 2013).
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A cidade passou a ser reconhecida regionalmente por paisagens naturais e um
clima agradavel, caracteristicas que servem de atrativo para destino turistico de
municipios da regido, elemento que também é apropriado para o crescimento
do mercado imobilidrio de segundas residéncias ou mesmo de migragdo interna
no contexto macrometropolitano. Sdo essas caracteristicas que estabeleceram
a transicdo do perfil municipal, inicialmente marcado por casas de veraneio e
segundas residéncias, mas que agora também atrai novos moradores. Mesmo
que ainda possuam atividades de trabalho, estudo e lazer em outras cidades da
regido, como Sdo Paulo e Campinas, acabam por estabelecer uma residéncia no
municipio, 0 que consequentemente tem levado a um maior desenvolvimento
comercial e industrial do préprio municipio (Passos, 2013).

Populacéo
%
Ano Urbana Rural Total Populacao
Urbana
1950 7117 11.335 18.452 39%
1960 8.957 14.094 23.051 39%
1970 20.380 16.549 36.839 55%
1980 48.445 9.362 57.807 84%
1991 83.757 11.585 95.342 88%
2000 96.874 14.426 111.300 87%
2010 115.229 11.374 126.603 91%
2022 142.259 16.338 158.647 90%

Tabela 2: Evolugdo da populagdo de Atibaia.
Fonte: IBGE, 2010 e 2022.

Essa transicdo do perfil populacional estd expressa nos dados de crescimento
demografico do municipio, entre 1950 e 2022, na Figura 2 acima. Percebe-se
primeiramente um aumento da concentragdo populacional em areas urbanas
entre as décadas de 1970 e 1980, passando de 55% para 84%, e um elevado
aumento populacional total entre as décadas de 1980 e 1990, passando de
aproximadamente 58 mil para 95 mil pessoas. Foi justamente nesse periodo
quando houve uma acelera¢do nos investimentos no setor da construcdo civil na
cidade, principalmente em casas de veraneio (Souza, 2022).

Tal processo também se refletiu na expansao fisica do municipio, em dados que
mostram um crescimento proeminente do tecido urbano a partir da década de
1980 (Figura 2). Entre as décadas de 1940 e 1950, a mancha urbana restringia-se a
porcdo central, j& entre as décadas de 1970 a 1980, a expansdo da malha urbana
se acelerou, alcancando por¢des entdo de ocupacdo rural e aumentando o raio
de ocupacdo para além da area mais préxima do perimetro central do municipio.
Entre os anos 1980 até inicio dos anos 2000, percebe-se um grande alastramento
da mancha urbana acompanhada tanto de um processo de migra¢do advindo de
outras regides quanto da consolidacdo da cidade como um destino de segunda
residéncia de natureza (Passos, 2013).
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Foi nesse periodo em que o tecido urbano da cidade se consolidou no padrdo
morfolégico atual, marcado pela dispersdo de nucleos residenciais de baixa
densidade espacialmente desconectados da area central. Especificamente desde
a década de 2000, a maior parte dos bairros residenciais surgiram a partir de casas
deveraneio, onde ndo era necessaria umadinamica urbana que suprisse atividades
cotidianas de trabalho, mercado, transporte, entre outros. Consequentemente,
se formaram bairros monofuncionais, inacessiveis pelo transporte publico e sem
atrativo populacional além da funcdo residencial, caracterizando-se assim pela
predominancia do perfil de moradores de média/alta renda e motorizados.

LEGENDA
[IBairros

—Rodovias
Mancha Urbana 1985 - 2023
Dados MapBiomas
1985
[ 1990
2005
2018
2023

Figura 2: Evolug¢do da mancha urbana de Atibaia (1985, 1990, 2005, 2018 e 2023).
Fonte: Elaborada pelos autores com base em dados da mancha urbana - Mapbiomas,

mar¢o/2025.
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ANALISE DA EXPANSAO URBANA ENTRE AS DECADAS DE 2000-2020

A morfologia urbana é compreendida neste trabalho como uma metodologia que
ressalta, através da diversidade de constituicdo fisica da cidade, os processos
sociais, econémicos e culturais que condicionam a distribui¢do das atividades
urbanas e a forma dos nucleos urbanos que progressivamente conformam
a totalidade do tecido fisico e social das cidades (Cruz-Mufioz, 2021). A analise
morfolégica se constitui, portanto, de uma metodologia de andlise socioespacial
que esta atrelada a pratica urbana comum, em busca de identificar os processos
sociais, econdmicos e culturais que conformam determinada realidade urbana
que interferem diretamente no cotidiano da populagdo (Rego et al., 2020).

A andlise morfolégica do municipio de Atibaia se baseia, primeiramente, na
constatacao da escancarada divisdo entre a cidade formal e a informal (Maricato,
2000) que tem na rod. Ferndo Dias o principal elemento definidor, como demonstra
a Figura 3. Essa rodovia é a principal conexdo da cidade com a capital, Sdo Paulo,
além de se ligar também ao restante da Microrregido Bragantina, ao sul e demais
regides de Minas Gerais. Ja arod. Dom Pedro |, que conecta a cidade com Campinas
a noroeste e Vale do Paraiba a sudeste, apresenta menor impacto nas tendéncias
histdricas de expansdo da mancha urbana de Atibaia, levando apenas a localiza¢ao
de alguns condominios residenciais fechados mais recentemente.

Arod. Ferndo Dias cruza Atibaia de norte a sul e divide a “cidade formal” na por¢ao
leste, onde se concentram os principais equipamentos publicos e privados de uso
coletivo, e maior qualidade de infraestrutura urbana. Em contrapartida, o lado
oeste da rodovia se caracteriza por bairros originados de maneira espontanea e
autébnoma, com alta densidade populacional e comércios vicinais. Ambos os lados
tiveram seu surgimento em temporalidades préximas (como se pode analisar
na Figura 1), o que exemplifica a dinamica injusta da produc¢do do espago, uma
vez que nao foi por motivos de demasiado adensamento que se fez necessario o
espraiamento do territério urbano, mas sim o controle das terras pelo mercado
que determinou e continua determinando a ocupacao do territério.
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Figura 3: Mapa geral do municipio de Atibaia com foco na malha e perimetro urbanos.
Fonte: Elaborada pelos autores com base em dados espaciais, por meio de imagem de satélite,
proveniente do IBGE, 2024.

Na Figura 4 percebe-se um adensamento urbano conforme o eixo norte-sul (rod.
Ferndo Dias) e leste-oeste (rod. Dom Pedro |) em dois quadrantes distintos. O
primeiro na porcdo centro-leste da cidade, bairros como Centro, Alvinépolis,
Estancia Lyns e Piqueri, onde se concentram as atividades de comércio e servicos,
areas de uso misto e bairros residenciais mais tradicionais que remontam as
épocas mais antigas da formacdo da cidade. Nesse quadrante se encontram
as areas de maior concentracdo de renda em bairros préximos ao centro da
cidade, como demonstra o mapa da Figura 4, conforme os padr8es histéricos
de expansado linear segundo caracteristicas socioeconémicas semelhantes da
populagdo residente (Villaca, 2001).

Localiza-se nesse quadrante da cidade o centro histérico, principal nucleo de
atividades culturais na cidade. Também se localizam eixos de avenidas que
concentram linearmente atividades de comércio e servicos e conectam a regiao
aos bairros residenciais mais afastados dessa por¢do, onde alocam-se alguns
condominios tradicionais de alta renda do municipio, como Flamboyant, Reserva
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Arco iris e Porto Atibaia, adjacentes ao surgimento de novos condominios de
média e alta renda, principalmente pela valoriza¢do da paisagem e proximidade
com o Parque Estadual da Pedra Grande.

J& o quadrante centro-oeste possui um tecido urbano mais fragmentado e
variado, onde se localizam desde bairros industriais, como Caetetuba, Brotas e
parte do Alvinépolis, que margeiam o lado oeste da rod. Ferndo Dias, até bairros
residenciais tradicionais e condominios fechados. Os bairros de alta densidade,
como Caetetuba e Brotas, com uma conformagdo distinta de suas morfologias,
foram originados pela populacdo que buscava alternativas de menor custo para
morar, vinculados ao processo de mdo de obra das industrias (Passos, 2013).
Esses nucleos urbanos tiveram maior aceleracdo de ocupagdo urbana entre
as décadas de 1980 e 2000, quando houve maior dinamizagdo nas atividades
comerciais e industriais no municipio. Como aponta o mapa da Figura 4, tais
bairros se caracterizam por uma populagdo de baixa renda, que tem condicdes
urbanas agravadas pela barreira de circulagdo e acessibilidade as areas centrais
conformada pela rod. Ferndo Dias.

Braganga Paulista

Jarinu

LEGENDA }
Logradouros ¢

— Perimetro Urbano \

— Rodovias Y

(] Bairros

) Municipio de Atibaia \

Mairipora

Densidade Demografica (hab/km2) Uso do Solo

0,00- 50 =™ 1850 - 3500 [CJArea de Chacaras

50-250 m3500 - 9000 [ Condominio Residencial

250 - 700 9000 - 30000 [ Condominio Residencial Vertical
=700 - 1850m 30000 - 80000 EMCMY

Figura 4: Mapa de densidade demogrdfica (hab/km?), com destaque para dreas condominiais e
de chdcaras.
Fonte: Elaborada pelos autores, em 2024, com base em Dados Demogrdficos do Censo

Preliminar IBGE 2022. Areas mapeadas por imagem de satélite.
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Outra tendéncia morfolégica notavel, conforme mapa analitico da Figura 5, é
a eclosdo de condominios residenciais fechados e loteamentos de chacaras ao
longo da rod. Dom Pedro | (no sentido leste-oeste), tipologias recorrentes na
urbanizacdo contemporanea, especialmente no contexto de cidade-regido da
Macrometrépole Paulista. A tipologia urbana se relaciona estreitamente com
a mobilidade individual motorizada e, portanto, acessada exclusivamente por
avenidas, estradas e rodovias, o que por sua vez gera fragmentacdo na malha
urbana da cidade, incentivando o uso do automovel particular e a deterioragdo
dos espacos publicos da cidade (Caldeira, 1997).

A conformacdo desses condominios ndo € necessariamente similar, por mais
que mantenham a caracteristica comum de gerar dinamicas excludentes
na cidade. Aqueles em por¢des de maior adensamento possuem perfil de
residentes de classe média, com construcdes de médio porte e lotes préximos
uns dos outros. No caso de Atibaia, dos condominios mapeados, somente
quatro deles sdo edificios verticais multifamiliares, dois deles no centro da
cidade com perfil de alta renda, e dois mais afastados de baixa renda, vinculados
a producdo de habitacao de interesse social. Enquanto os nucleos de interesse
social apresentam alta densidade, aqueles em por¢des de baixo adensamento
possuem perfil de maior renda, com edificacgdes de grande porte e lotes
espalhados pela area condominial, no caso de Atibaia, também associados a
proximidade com a paisagem natural.
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Figura 5: Mapa de distribuicdo de renda por setor censitdrio (IBGE 2010).
Fonte: Elaborada pelos autores, em 2024, com base em Dados de Renda do Censo IBGE 2010.
Areas mapeadas por imagem de satélite.

A partir da comparacdo entre as figuras 4 e 5, percebe-se uma concentracdo de
areas de maior renda na area leste do municipio em relacao a rod. Fernao Dias,
tanto em bairros histéricos préximos ao Centro quanto disperso por areas mais
distantes vinculadas a proliferacdo de loteamentos e condominios fechados.
Também se constata a consolidagdo da rod. Dom Pedro | como eixo de expansdo
desses novos nucleos urbanos de baixa densidade demografica, vinculados ao

mercado imobilidrio macrometropolitano de maior renda.

Portanto, evidencia-se a existéncia simultanea de dois padrdes morfolégicos de
expansao socioecondmica que reflete justamente a atuacdo de dinamicas urbanas
em duas escalas distintas na cidade. Por um lado, ha a tradicional conformacao
de desigualdades socioespaciais entre centro e periferia, tendo a rod. Ferndo Dias
como principal elemento definidor e barreira entre bairros tradicionais de maior
renda ao leste e as periferias mais pobres ao oeste da via. Reflete os padr&es
morfolégicos tipicos da urbanizacdo concentrada, de tecido urbano continuo e
mais adensado.
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Por outro lado, coexiste a esse processo uma tendéncia tipicamente
macrometropolitana de dispersdo de tecido urbano descontinuo de menor
densidade urbana. Tal tendéncia é potencializada por um mercado imobiliario
destinado principalmente a populacdo de maior renda, em morfologias urbanas
que se espraiam por territérios afastados da malha urbana consolidada,
fragmentando o territério urbano, trazendo custos onerosos a gestdo publica e
subutilizando espacos publicos disponiveis.

Cabe destacar também que houve uma proposta, por parte do poder publico,
de promover maior diversidade e multifuncionalidade de usos no perimetro
urbano do municipio, destacando-se a superacdo da segregacdao entre zonas
exclusivamente residenciais e comerciais, além da incorporacdo de areas de
habitacdo social a malha urbana existente. A proposta esteve presente em um
processo de revisdo de Plano Diretor originado em 2006, elaborado 12 anos depois,
em 2018, e aprovado apenas em 2023, evidenciando a morosidade dos processos
administrativos e a constante desatualizacdo dos produtos de planejamento frente
aos processos de expansdo urbana. Ademais, até o momento, ndo se observam
mudangas significativas que reflitam os objetivos propostos, sinalizando uma
implementacao ineficaz e desconectada das reais necessidades da populagao.

CoNcLusAo

No Brasil, considerar que a propriedade urbana e rural, desde sua origem, foi
produzida e destinada para poucos é essencial para entender a ocupagdo do
territério e sua consequente morfologia de centralidades e periferias. No contexto
capitalista e sob a égide da globalizacdo, o processo de producdo do capital alterou
os sistemas de fluxos e infraestruturas de circulacdo entre metrépole e interior,
cujas cidades de pequeno e médio porte adquiriram relevancia ao representar
novos papéis nessa rede urbano-regional.

No caso de Atibaia - principalmente por sua proximidade com as Regibes
Metropolitanas de Campinas e Sdo Paulo -, houve forte influéncia desse novo
processo de arranjo produtivo, impactando diretamente sua urbanizacdo e
configuracdo morfolégica. Nesse contexto, proliferaram-se na cidade tipologias
arquitetdnicas e urbanisticas tipicamente metropolitanas, visando atender
majoritariamente a popula¢do dessas cidades que buscavam opc¢des de moradia
e lazer rural e natural.

A morfologia de uma cidade como Atibaia acaba por resultar em uma dinamica
urbana excludente, fragmentada por rodovias, com grandes areas condominiais
fechadas, bairros monofuncionais, comércios concentrados em &reas centrais
e avenidas especificas, mobilidade limitada ao uso do automovel particular. Tal
cenario contribui para aineficiéncia da gestdo e dos servigos publicos, ao promover
a expansdo da area urbanizada de baixa densidade, ou seja, aumento de areas
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com necessidade de investimentos em provisdo e manutencdo de infraestrutura
urbana para pouca quantidade de moradores.

Também se aponta paraa coexisténciade duastendéncias distintas de urbanizacéo,
uma seguindo dinamicas socioecondmicas mais préprias as condi¢des histéricas
de expansdo urbana de Atibaia, e outra atendendo a um mercado imobiliario
de demanda macrometropolitana. Tal fendbmeno é o principal responsavel pela
valorizagao econdmica de areas até entdo preteridas pelo mercado imobiliario
municipal, que conformava, portanto, a periferia informal da cidade, e que agora
passam a ser alvos de especula¢do para condominios visando atender ao mercado
de outras cidades e regides.

A ocupacdo de grandes areas por condominios também prioriza totalmente
espacos privados em detrimento de areas publicas e de convivéncia coletiva. Em
uma escala mais ampla, isso tende a gerar um efeito cascata, em que o modelo de
enclaves fortificados desestimula investimentos em melhorias urbanas amplas,
ja que seus moradores podem se sentir menos dependentes da qualidade dos
servicos publicos, como seguranca e transporte. Além de reduzir as intera¢des
entre os habitantes da cidade e resultar na desvalorizagdo das infraestruturas
e servicos urbanos comuns, esse fendmeno espacial também tem um grande
impacto socioambiental negativo, devido a ocupacado de grandes parcelas de terra
em detrimento de remanescentes naturais ou comunidades rurais tradicionais.
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