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Resumo: No Brasil a expansdo urbana de pequenas cidades interioranas tende a ocorrer a revelia da demanda
habitacional. O loteamento Jardim dos Ipés foi implantado na cidade de Ipord em 2016 no contexto do
aquecimento da atividade imobiliaria causado pelo Programa Minha Casa, Minha Vida, lancado em 2009. Séo
240 lotes, situados na periferia da cidade, mas préximos ao campus do Instituto Federal Goiano, que Ihe confere
certo aspecto de localizacdo nobre, apesar de estar também margeado por antigos bairros pobres. A pesquisa foi
desenvolvida em 2018 e ampliada em 2023. Foram entrevistados dez compradores de terrenos acerca dos das
condicbes de compra e venda e das suas perspectivas pessoais. Analisou-se o material de divulgacdo do
loteamento e cartografou-se a evolucdo do adensamento residencial em seus primeiros oito anos de existéncia.
Concluiu-se que o empreendimento manteve certo aspecto de localizagcdo nobre, confirmando parte das
expectativas dos compradores. O ritmo de adensamento residencial tem sido lento, apesar de constante, com 48
lotes edificados, 1/5 do total, indicando, ainda assim, resultado melhor que a média dos loteamentos lancados
desde 2012.

Palavras-chaves: Expansdo urbana. Especulacéo imobiliaria. Jardim dos Ipés. Ipora.

Resumen: En Brasil, la expansion urbana de pequefios pueblos del interior tiende a ocurrir a pesar de la
demanda de vivienda. El loteamiento Jardim dos Ipés fue implementado en la ciudad de Ipora en 2016 en el
contexto del aumento de la actividad inmobiliaria provocado por el Programa Minha Casa, Minha Vida, lanzado
en 2009. Son 240 lotes, ubicados en la periferia de la ciudad , pero cerca del campus del Instituto Federal
Goiano, lo que le da cierta nobleza, a pesar de estar bordeada también por viejos barrios pobres. La investigacion
se desarrollé en 2018 y se ampli6 en 2023. Se entrevistd a diez compradores de terrenos sobre sus condiciones
de compra y venta y sus perspectivas personales. Se analiz6 el material publicitario del loteamiento y se maped
la evolucién de la densificacion residencial en sus primeros ocho afios de existencia. Se concluy6 que el
desarrollo mantuvo cierto aspecto de ubicacion privilegiada, confirmando parte de las expectativas de los
compradores. El ritmo de densificacion residencial ha sido lento, aunque constante, con 48 lotes construidos, 1/5
del total, indicando, aun asi, un mejor resultado que el promedio de loteamientos lanzados desde 2012.

Palabras clave: Expansion urbana. Especulacion inmobiliaria. Jardim dos Ipés. Ipora.

! Os resultados aqui apresentados fizeram parte do Trabalho de Curso da primeira autora, desenvolvido em 2018,
sob a orientacdo do segundo autor. A revisao final e atualizacdo se deu em 2023.
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INTRODUCAO

A segregacdo socioespacial urbana talvez seja uma das vitrines mais bem
acabadas do processo contraditério do qual surgem os polos sociais antagonicos da producéo
capitalista. A concentracao de riqueza gera, necessariamente, a acumulacdo da pobreza, que
na cidade se expressa na formacao de espacos socialmente contrastantes, numa dinamica que
é, a0 mesmo tempo e por diversos vieses, fragmentada e articulada (CORREA, 2005).
Todavia, como nos lembra Villaga (2001), em muitos casos a paisagem urbana se mostra
mesclada, de forma que em um mesmo bairro pode haver o convivio de diferentes classes
sociais. Mas, sobretudo nos novos bairros se vé a aludida cisdo socioespacial da cidade de
forma germinal. Para Caldeira (2000, p. 102), “a segregacao — tanto social quanto espacial — é
uma caracteristica importante das cidades. As regras que organizam o espac¢o urbano séo
basicamente padrdes de diferenciacdo social e de separagdo”.

Sob o capitalismo, a expansdo urbana tende a ser conduzida como outros
negécios, ignorando-se seus efeitos na dinamica socioespacial. Em paises periféricos,
sobretudo em pequenas cidades, ndo ha qualquer limitacdo ao lancamento de novos
loteamentos. Pelo contréario, os agentes politicos incentivam tal pratica, vendo-a como sinal de
gue a cidade esta crescendo economicamente. Como efeito, a expansdo urbana excessiva cria
imensos vazios urbanos periféricos, onde os moradores enfrentam problemas mobilidade,
seguranca, empregabilidade, além de perder oportunidades lazer, educagdo etc. Por outro
lado, também sdo criados loteamentos destinados as classes médias e alta, que buscam
localizagGes mais baratas e tranquilas que as velhas centralidades.

E nessa segunda categoria de espacos periféricos que se insere o loteamento
Jardim do Ipés. A pequena quantidade de lotes — 240 — e a localizagdo margeada por
propriedades rurais, cursos d’agua e pelo Instituto Federal Goiano (IF Goiano), conferem-lhe
certa exclusividade, que tende a ser valorizada por familias das classes médias. Apos oito
anos de langamento, cerca de 1/5 dos lotes foram edificados, o que é um resultado melhor que
0 de outros loteamentos langcados ap6s 2012, no contexto do aumento da demanda por

terrenos urbanos provocados pelo Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), iniciado
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em 2009, que, apesar de ser destinado a familias de até 10 salarios minimos, também foi
acompanhado de melhorias de condic¢des para os financiamentos pelo Sistema Brasileiro de
Poupanca e Emprestimo (SBPE), aquecendo todo o mercado imobiliario brasileiro.

Esta pesquisa teve os objetivos de analisar o desenvolvimento do loteamento
Jardim dos Ipés em seus primeiros oito anos e avaliar se a expectativa dos compradores dos

terrenos tem se realizado.

MATERIAIS E METODO

A pesquisa tem aspecto qualitativo e se baseia em bibliografia acerca do processo
de urbanizacdo brasileiro e da formacdo socioespacial de Ipora, estatisticas oficiais,
entrevistas, registro fotografico e cartografia da area de estudo. Na cartografia utilizaram-se o
software ArcGis 10.0, na sua funcdo ArcMap, bases cartograficas do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) e imagens de satélite disponibilizadas pelo software Google
Earth Pro.

Entrevistaram-se dez compradores de terrenos, sendo um construtor em 2023 e
outros nove proprietarios em 2019, sendo: trés moradores residentes no local, dois

proprietarios com a obra iniciada e quatro especuladores imobiliarios.

A EXPANSAO URBANA DE IPORA

A cidade de Ipora (Figura 1) tem importancia microrregional, pois seus setores de
comeércio e servigos atendem 0s municipios vizinhos. Isso tem feito com que seu crescimento
demogréafico nunca tenha sido negativo, apesar de ter sido pequeno entre as décadas de 1980 e
de 2000 (Grafico 1). Entre o censo demogréafico de 2010 e o de 2022 Ipora apresentou
aumento populacional de 12,82%, enquanto as cidades vizinhas com menos de vinte mil
habitantes tenderam a perder populagdo, como tem ocorrido no Brasil desde a década de 1990
(SANTOS, 1993). Esse é um dos motivos pelos quais a construcdo civil em Ipora se manteve

aquecida durante a ultima década.
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Figura 1 — Limites espaciais e malha viaria do municipio de Ipora-GO. Fonte: Os autores, com uso de bases do
IBGE (2019).
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Crescimento populacional do municipio de lpord - 1950-2022
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1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010 2022
—@—Total 14.053 11.090 17.199 27.248 29.688 31.300 31.274 35.284
—#—Urbana  1.631 4.120 9.766 21.607 25.540 28.192 28.545
——Rural 12.422 6.970 7.433 5.641 4.188 3.108 2.729

Gréfico 1 — Crescimento demografico do municipio de Ipora entre 1950 e 2022. A linha tracejada representa a
linha de tendéncia linear do crescimento populacional total. O decréscimo populacional entre 1950 e 1960 se
deve a emancipacao de distritos antes incorporados ao territorio do municipio de Ipora. Fontes: IBGE (1956;
1965; 1973; 1982; 1996; 2000; 2010; 2023)

O municipio de Ipora surgiu a partir do desenvolvimento do Distrito de Itajuba,
instalado em 1938 as margens do Corrego Tamandua. Em 1948 a localidade foi emancipada
sob 0 nome de lIpora e experimentou a primeira fase de expansdo urbana (GOMIS, 1998;
VIEIRA; 2023). Inicialmente surgiram o Setor Central, de porte ja bastante ambicioso, e 0
Bairro do Sossego (CHAGAS, 2014) (Figura 2). Até 1969 outros loteamentos surgiram,
mantendo um padrédo nuclear e o formato de ruas, quadras e lotes amplos.

Entre 1970 e 1988 ocorreu uma fase de grande expansdo urbana, quando foram
aprovados 52 parcelamentos, inclusive alguns dos bairros vizinhos ao Jardim do Ipés (Figura
3). Parte desses loteamentos era distante do ndcleo urbano consolidado e possuiam tragados
de ruas e lotes de menores dimensdes que aqueles da fase anterior (CHAGAS, 2014; VIEIRA,
2023). No entanto, muitos dos novos loteamentos ndo tinham sequer suas ruas abertas e a
populacédo se concentrava em torno do Setor Central e do Bairro Mato Grosso (Figura 4). Os

conjuntos habitacionais, como o Aguas Claras, situado na porcdo norte da cidade, foram os
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primeiros adensamentos residenciais isolados, mas desde a década de 1990 muitas familias
construiram suas casas nos loteamentos periféricos.

BAIRROS DA CIDADE DE IPORA EM 1969

IPORA
A
Yo,
57 Y
5 488 ,7
[ KX
1395% —=
’:‘:‘; ‘ "\ E Jaardi:v :asoc::;
KRXKI KX — iy
O 0 00,099, —
‘ ‘ ‘ ’ “ ’ ‘ 0 Bairro S&o Francisco
,' ’ ‘ ’ ’ ‘ 0 0 ‘ Vila Sa3o Vicente de Paula
' "’.“”“00‘0' Setor Iporazinho
\\’ ’ ‘ ’ 0 ‘ “0 - Setor Cacique
A “"00‘0" . I Loteamento Planalto
LA - “"0"“‘ 0 Viia Ipicanga
00‘00"0 Setor Leste
805050 e
%395
0‘ gislem:f :: Coordenadas
2 e Datum SIRGAS 2000.
1I KM :’?:ftee'l;ura de Ipora (2019).

L L
51°8'0" 51°7'0" 51°6'0"

Figura 2 — Mapa dos bairros da cidade de Ipora surgidos entre 1938 e 1969. Fonte: Os autores, a partir de base
cartografica da prefeitura.

Entre 1988 e 2004 ndo houve novas aprovacdes de parcelamentos. Nesta ultima
data surgiram quatro pequenos loteamentos e em 2008 lancou-se o Brisas da Mata, primeira
experiéncia de autossegregacdo das classes medias e alta da cidade (BUENO; BORGES,
2017). Ha& certas semelhancas com o Jardim dos Ipés no que se refere & pequena extensao,
proximidade com o centro e com antigos loteamentos periféricos pobres, mas o Brisas da

Mata atraiu familias mais abastadas que este (Figura 3).
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Figura 3 — Parcelamentos do ndcleo urbano de Ipora entre 1949 e 2022. As cores indicam a década de
ocorréncia. Ha outros trés parcelamentos periurbanos: Recanto do Lobo (2019), Appaloosa (2020) e Portal do
Sol (2022). Fonte: Os autores, a partir de dados da prefeitura.
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Figura 4 — Imagem de satélite (Landsat) da cidade de Ipora em dezembro de 1985. A delimitacdo se refere ao
perimetro urbano em 2023. Fonte: Os autores, a partir de imagens do software Google Earth Pro.

A partir de 2012 a cidade entrou em uma nova fase de expansdo por um motivo
nunca antes experimentado, o PMCMYV. Lancado em 2009 pelo governo federal, sua intencdo
era criar condicGes para o financiamento habitacional de familias com renda de até dez
salarios minimos e aquecer a construgdo civil no pais. Criaram-se novos mecanismos de
dotacdo orgamentéria para subsidios, aumentaram-se 0s prazos e 0s recursos disponiveis para
financiamento, enquanto os juros foram reduzidos (BONDUKI, 2009). Nesse contexto,
também os financiamentos com valores superiores aos abrangidos pelo programa, isto é,
aqueles promovidos pelo SBPE, alcancaram melhores condigdes de prazo e taxas, fazendo
com que familias mais abastadas se interessassem adquirir novas residéncias ou investir em
imaéveis. No caso especifico de Ipora, coincidiu com o programa o aumento populacional de
12,82% entre os censos de 2010 e 2022 (Grafico 1), que foi o fator decisivo para que se
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multiplicassem rapidamente as construcbes de iméveis e o lancamento de mais dez

loteamentos entre 2012 e 2022 (Figura 5), entre os quais estd o Jardim dos Ipés, um dos

menores.
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Figura 5 - Loteamentos Implementados entre 2012 — 2022 em Ipora — GO. N&o consta no mapa outros trés
loteamentos periurbanos, pouco afastados da cidade: Recanto do Lobo (2019), Appaloosa (2020) e Portal
do Sol (2022). Fonte: Vieira (2023).

Com o PMCMV, a constru¢do civil em Ipora se deu, basicamente, em trés

condi¢Bes. Os construtores que produziam imoveis destinados ao programa preferiram a

compra de terrenos situados em antigos loteamentos, onde aproveitavam a localizacéo e os

atrativos urbanisticos ja presentes, além do preco menor que aqueles dos novos loteamentos,

alguns dos quais vendidos apenas de forma parcelada ou por um preco exorbitante.

Construtores dedicados a producdo de imdveis de médio e alto padrdo, financiados pelo
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SPBE, atuaram tanto nos antigos loteamentos quantos naqueles novos e mais visados pelas
classes médias, como veio a ser, de certa forma, o Jardim dos Ipés. Por sua vez, as familias
empobrecidas, que ndo se encaixaram sequer no PMCMYV, tiveram como opg¢do a
autoconstrucao e se concentraram nos novos loteamentos populares, cujo financiamento podia
ser contraido com entrada reduzida, prazo de até vinte anos e parcelas a partir de ¥ do salario

minimo.

O LOTEAMENTO JARDIM DOS IPES

A El.Dorado Empreendimentos Imobiliarios administra a urbanizacéo e vendas do
loteamento Residencial Jardim do Ipés (figuras 4). E uma empresa experiente em criacao,
implantacéo e vendas de loteamentos tanto urbanos quanto rurais, atuante no mercado desde
1998. Sua sede esta localizada em Unai-MG, mas atua também em outros municipios de
Minas Gerais (Lagoa Grande, Cabeceira Grande, Vazante e Jodo Pinheiro), Goias (Pontalina,
Nova Crixas, e Ipord) e Bahia (Vitoria da Conquista) (EL.DORADO, 2023). Na primeira fase
da nossa pesquisa, em 2018, a empresa ndo atuava em Jodo Pinheiro e Vitoria da Conquista.
Tem sido comum que empresas desse ramo se aliem a agentes locais para conduzir negocios
em Vvarios municipios, o que denota a tendéncia monopolista que o setor imobiliario tem

experimentado a partir das condigdes criadas pelo PMCMV.

A melhor localizagdo, veja o que fica
pertinho do Residencial Jardim dos
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Figura 4 — Encarte de divulgacdo do loteamento Jardim dos Ipés — 2017 (frente e verso). Fonte: El.Dorado
(2017)
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O loteamento Jardim dos Ipés estd localizado proximo a saida para Barra do
Garcas (GO 060/174), margeado pelo campus do IF Goiano e pelo bairro Parque Unido
(Figuras 5, 6 e 7). Conta com 184 lotes de pelo menos 300 m2, e ruas estreitas pavimentadas
com asfalto simples. O sitio apresenta certa declividade, que é maior a oeste, nas
proximidades do Ribeirdo Santo Antonio: em uma secéo de leste a oeste, o loteamento possui
cerca de 265 m, nos quais ocorre um desnivel de 17 m, com inclinagdo méxima e de 10,5 e
média é de 6,4, o que limitrofe para um loteamento residencial (GOOGLE EARTH PRO,
2023). De acordo com um vendedor, no segundo semestre de 2018 todos os lotes ja haviam
sido vendidos, sendo o publico interessado composto por familias de todas as faixas de renda.
Quanto a agilidade nas vendas, ndo sabemos da veracidade, pois 0 entrevistamos engquanto
pesquisadores e € comum que vendedores usem essa argumentacdo com compradores e muito
mais com pesquisadores. Todavia, sendo pequena a quantidade de lotes, é provavel que as

vendas ja tivessem alcancado nimero razoavel.

Perimetro urbano
de Ipora e do
Residencial
Jardim dos Ipés

= Perimetro urbano de Ipora
¥ Residencial Jardim dos Ipés

Figura 5 — Localizacdo do loteamento Jardim dos Ipés na cidade de Ipord — GO — abr. 2022. Fonte: Os autores, a
partir de imagens Airbus disponibilizadas pelo software Google Earth Pro.
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Figura 6 — Residencial Jardim dos Ipés e adjacéncias — abr. 2022. Fonte: Os autores, a partir de imagens do
software Google Earth Pro.

Figura 7 — Implantacéo e adensamento residencial do Residencial Jardim dos Ipés na cidade de Ipora — GO —
mar./14, dez./16, jun./18, mai./20, abr./22 e nov./22. Fonte: Os autores, a partir de imagens Airbus
disponibilizadas pelo software Google Earth Pro.
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A empresa prometia infraestrutura basica completa: galerias pluviais, &gua
potéavel, energia elétrica, pavimentacao asfaltica e meio fio. Contudo, no segundo semestre de
2018, apds cerca de dois anos de langamento, apenas a rede elétrica estava pronta para uso. A
rede de agua potavel estava concluida, mas, segundo a concessionaria de saneamento
informou aos compradores, estaria liberada para uso apenas quando a pavimentacdo — que
estava sendo implantada — estivesse concluida (Figuras 8, 9 e 10). Em junho de 2023 toda a
infraestrutura basica estava implantada, mas o asfaltamento de baixa qualidade ja apresentava

buracos em alguns pontos do loteamento e britas soltas em toda sua extensdo (Figura 11).

» __/’— p
Y »

Figura 8 — Rede elétrica instalada no loteamento Jardim dos Ipés. Fonte: El.Dorado (2017).

Figuras 9 e 10 - Instalacdo de galerias pluviais e rede de agua potavel. Fonte: El.Dorado (2017).
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Figura 11 — Asfalto implantado no loteamento, com britas soltas e buracos. Fonte: Os autores.

Em 2018 entrevistamos nove compradores, sendo trés residentes no bairro seis
ndo residentes. Afirmaram ter adquirido os lotes ha um ou dois anos, isto é, em 2016 ou 2017,
pelo valor nominal de R$ 42.000,00, que podia ser pago a vista ou em 60 pagamentos
mensais, além de uma entrada de R$ 2.000,00. O valor das parcelas se iniciou com R$ 700,00
e em 2018 estava por volta de R$ 750,00. Pode-se comparar esses nimeros com 0s de um
loteamento de perfil popular, o Nova Ipora, também langado em 2016 em localizacdo com
piores condi¢Bes urbanisticas: ao contrario do Jardim dos Ipés, o valor nominal do lote
padrdo, de 250 m2, era inflacionado, estando em R$ 60.000,00 entre 2016 e 2019; o valor de
entrada variava entre R$ 1.500,00 e 2.000,00, semelhante ao Jardim dos Ipés; o prazo era de
220 a 240 vezes, muito maior; e as parcelas eram o grande diferencial, estando entre
R$ 249,00 e R$ 353,00. No Nova Ipora nédo se podia comprar o lote a vista, 0 que s6 veio a
ser praticado depois que o loteamento havia completado cerca de cinco anos de langcamento.
Essas diferencas demonstram que o publico atraido pelos dois loteamentos seria diferente,
sendo definido sobretudo pelo valor das parcelas, que reflete a capacidade de endividamento
das familias. As parcelas do Jardim dos Ipés cabiam no bolso das classes médias, que

poderiam, também, construir imoéveis mais caros que os populares, com financiamento pelo
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PMCMV, nas ultimas faixas, ou pelo SBPE. Por sua vez, o Nova Ipora era para o bolso dos
que ndo conseguiam sequer o acesso a0 PMCMYV e se viam obrigados a pagar a menor
parcela de financiamento do lote e autoconstruir de forma lenta, dando forma a paisagem que
podemos ver no bairro em 2023 (SILVA FILHO; ANJOS 2023).

Quando perguntados sobre a intencdo de vender o lote e se acreditam que haveria
lucro, oito entrevistados alegaram ndo pensar em vendé-lo por ora e um alegou que sim. Dos
oito entrevistados que ndo queriam vender no atual momento, trés se encontram morando no
local, dois estdo construindo suas residéncias e quatro ndo pensam em construir, mas
pretendem especular com o imével durante alguns anos para conseguir preco melhor. Todos
disseram acreditar que terdo lucro futuramente com a compra; isso ndo é surpreendente, pois
até os compradores do Nova Ipora acreditavam poder vender o agil do lote financiado
obtendo algum lucro (SILVA FILHO; ANJOS 2023).

Sobre a infraestrutura, apenas um morador demonstrou insatisfacdo pela demora
na entrega do asfaltamento e liberacdo da agua, pois teve que recorrer a abertura de um pogo
artesiano em seu terreno. Em relacdo a sensacdo de seguranca, todos disseram acreditar que o
bairro é seguro, o que ndo é incomum entre moradores de Ipora, mesmo nas periferias.

No que diz respeito a satisfagdo com a localizagdo, todos os entrevistados
afirmaram se sentir bem localizados na cidade. Proximos ao loteamento Jardim dos Ipés
destacam-se: o IF Goiano, que é vizinho ao loteamento, mas sO pode ser acessado
contornando-se a quadra onde esta instalado; o Hospital Municipal, a 850 m; o Servico de
Atendimento Madvel de Urgéncia (Samu), a 850 m; o Colégio Estadual em Periodo Integral
(Cepi) Osorio Raimundo de Lima, a 850 m; a Unidade de Pronto Atendimento (Upa), a 850
m; o Posto de Saude — Programa Salde da Familia (PSF), a 550 m; e a creche municipal
Padre Wiro, a 550m. As vias de acesso proximas ao loteamento, passando pelo Parque Unido,
sdo mal conservadas, mas as vias de acesso a outras partes da cidade sdo melhores e permitem
que os moradores acessem rapidamente as centralidades mais proximas: a Rua R-2 (GO-060)
e a Avenida S&o Paulo, onde estdo os equipamentos de uso coletivo citados acima. O centro
comercial da cidade fica a 2,5 km e pode ser acessado por vias urbanas (Rua Bahia) e
rodovias (GO 060 e 174). Para o perfil de renda do publico alvo do loteamento a mobilidade
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ndo € um grande problema, pois podem dispor de meios motorizados para deslocamentos.
Ainda assim, a razoavel proximidade das centralidades é uma amenidade. Por outro lado,
pode-se citar o isolamento do sitio como um fator locacional valorizador do empreendimento:
o muro do IF Goiano, as areas rurais com Areas de Preservacdo Ambiental (APP) (margens
do Ribeirdo Santo Antdnio) e um bairro antigo j& consolidado (Parque Uni&o), fazem com que
o0 bairro mantenha um trénsito calmo e tenha perspectivas de ser avizinhado no futuro apenas
a nordeste.

Em junho de 2023 entrevistamos um pequeno construtor cuja histéria demonstra
0s principais aspectos relacionados ao desenvolvimento do loteamento. Em 2016 ele
financiou um terreno de 300 m2, cujo valor nominal era de R$ 42.000,00, e em 2020 construiu
uma casa de médio padrdo, com 140 m2. Um cliente, servidor do IF Goiano, fechou com ele
uma espécie de “compra na planta”, com a promessa de que poderia adquirir o imovel por R$
180.000,00 depois de dois anos do inicio da construgdo, em 2022. Transcorrido esse prazo e
com o imovel pronto, inclusive ja ocupado pelo comprador, o valor de avaliacdo da Caixa
Econdmica Federal, reconhecido como razoavel por pessoas do mercado imobiliario, foi de
R$ 300.000,00. Apesar da contrariedade, o negocio foi cumprido, com a perda de lucro de R$
120.000,00. Além da alta inflacionaria do periodo, influenciada pela pandemia de Covid-19,
outros aspectos do caso revelam-nos a natureza do nosso objeto: parece ter ocorrido nesse
periodo a consolidacdo do loteamento como area de relativa nobreza no contexto da cidade. O
adensamento construtivo, apesar de lento, aumentou bastante entre 2020 e 2022 (Figura 7), e
0 padrédo arquitetonico das novas residéncias (Figura 12) atestava que o bairro iria abrigar
uma populacdo de classes médias, 0 que, se torna um efeito atrativo para outros especuladores
e construtores, num ciclo que reforca ao longo do tempo a probabilidade de ganhos em
negociagdes no local. O mesmo entrevistado afirmou ter comprado outro lote em 2022 pelo
valor de R$ 60.000,00 e vendé-lo por R$ 70.000,00 depois de construir de murar o imovel.
Isso reforca a tendéncia de que as novas construcdes serdo negociadas por valores superiores
a R$ 300.000,00. Com essa transformacdo da imagem publica do loteamento tem ocorrido
certa inibicdo a construcdo de imoveis de preco muito inferior & média, dado o valor

atualmente dispendido na compra de um lote. Mas é importante ter-se claro que o perfil
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socioeconémico das familias do Jardim dos Ipés €é inferior ao das que constroem no Brisas da
Mata. Como se nota na figura 12, algumas construgdes recentes se destinam ao uso coletivo,
as chamadas kitchenettes, caracteristica de bairros populares. A presenca de obras inacabadas,
com técnica construtiva e desenhos simples, ainda que se trate de residéncias amplas e
sobrados, indica a presenca da autoconstrucdo — em seu sentido mais amplo, isto &, a auséncia
de contratacdo global da obra por uma construtora —, um recurso utilizado pelas familias mais

pobre e pelas classes médias, com renda de até quinze salarios minimos.

Figura 12 — Tipologia arquitetdnica do Residencial Jardim dos Ipés — Mar. 2023. Fonte: Os autores.
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O relato acima leva-nos a outra conclusdo. Dado que a Unica area destinada a
autossegregacdo das classes médias e alta em Ipora era o loteamento Brisas da Mata, o Jardim
do Ipés acabou por se aproximar desse status, mas em um nivel inferior. De fato, alguns
agentes imobiliarios consideraram esse nicho de mercado como promissor na cidade e
langaram dois condominios fechados recentemente: Gran Sossego e Portal do Sol, ambos em
2022. Em 2023 surgiu também o Quintas da Serra, que, apesar da localizacdo desfavoravel,
tem sido apresentado como condominio horizontal — ndo se sabe se sera fechado —, com a
promessa de que tera um shopping center em suas imedia¢cfes. Serd um grande vazio urbano,
na verdade. Apesar de muitos loteamentos serem lancados sob a argumentacéo de se tratar de
uma localizagdo nobre, o que define essa destinacdo €, além das condi¢Bes locacionais e
condicdes de negociacdo do empreendimento, o reconhecimento dessa localidade pelas
familias de maior renda, além de aspectos historicos. O aquecimento imobiliario provocado
pelo PMCMV tornou moda o investimento imobiliario por familias de todas as faixas de
renda, e esse padrdo comportamental influenciou no destino dos loteamentos surgidos desde
2012 na cidade, pois muitos financiam um ou mais terrenos na esperanca de obter lucro
futuro, mas ndo tém a intencdo de construir. Temos afirmado que alguns desses
parcelamentos tendem a se tornar grandes vazios urbanos em fungdo da demanda habitacional
limitada: Jardins Califérnia (2012), Priscilla Park (2015), Nova Ipora (2016), Jardins Ferreira
(2020) e Quintas da Serra (2023). (MOURA; ANJOS, 2023; SILVA FILHO; ANJOS 2023).
Os terrenos ndo edificados em 2019 j& somavam 10.729, face a 13.050 edificados, situacéo

que piorou com o surgimento de novos parcelamentos (SILVA; VIEIRA, 2023).

CONSIDERACOES FINAIS

Demonstramos que o loteamento Jardim dos Ipés se insere em um contexto
historico de aquecimento da expansdo urbana e da construcdo civil provocada pelo PMCMV.
No quadro socioespacial da cidade de Ipora, o empreendimento, ao reunir condicdes
locacionais favoraveis, reduzida quantidade de lotes, e ser uma das poucas opgdes de
autossegregacdo em novos loteamentos para familias das classes medias, apresenta
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perspectiva de alcangar razoavel adensamento residencial nos proximos dez anos. Apesar de
apenas 1/5 dos seus lotes estarem edificados apds oito anos do seu langamento, no contexto de
grande proliferacdo de parcelamentos urbanos pelo qual passa Ipora, esse é, ainda assim, um
dos melhores resultados. A partir da elevacao de precos no periodo p6s-pandemia de Covid-
19, o loteamento se tornou uma localizagdo mais cara, 0 que pode inibir seu adensamento

residencial ou ndo, caso continue a atrair interessados, 0 que parece ser a tendéncia.
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