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A cidade. Os modernos quase que completamente esqueceram o verdadeiro sentido

desta palavra: a maior parte confunde as construgcdes materiais de uma cidade com a propria
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RESUMO

Reflexdo sobre loteamentos fechados e condominios residenciais, que sdo tipos das
novas configuragbes e se dao de forma dispersa no territorio. Este trabalho busca
analisar esses tipos de moradia de forma condominial, fechada entre muros. Apresenta o
histérico de implantacdo de todos os conjuntos residenciais na cidade de Sao José do
Rio Preto.O principal objetivo é analisar a crescente expansdo da implantacdo de
loteamentos fechados e condominios residenciais (principalmente na década de 90),
quais os principais grupos econdmicos que atuam na cidade e de que forma esses
empreendedores chegaram ao mercado imobiliario de loteamentos e condominios
residenciais, e qual é a participagao do poder publico e de que forma ele contribui para a
implantacao desses conjuntos. O trabalho também identifica a relacdo entre o poder
publico e os agentes imobilidrios e a troca na legislagdo para favorecimento de
moradores e empreendedores imobiliarios. H4 analise de algumas reflexdes teoricas a
fim de aprofundar os entendimentos sobre os impactos sociais e territoriais, mais
complexos, causados pela implantagdo de loteamentos fechados e condominios

residenciais.

Termos de Indexagéo: loteamentos fechados, condominios residenciais.



ABSTRACT

There is a dispersive thinking about closed plots of lands and residential condominiums
which are types of new configurations in the Brazilian territory. The objective of this work
is analyzes the kinds of homes in condominiums, closed between wall. It presents
milestones of all the home condominiums implementations in Sdo José do Rio Preto city.
The main goal is to analyze the increasing growing of closed plots and residential
condominiums implementation mainly in the 90’s, which are the main economic groups
playing in the city, how these entrepreneurs achieved the real estate market of closed
plots and residential condominiums, what is the government role and how it contributes for
the implementation of these units.

It also identifies the relation between the government and the real estate agents and
discus the changes in the regulatory laws to benefit the residents and real estate agents.
It analyzes some theoretical reflections in order to go deeper into the understanding of the
social and territorial complex impacts, caused by the implementation of closed plots and

residential condominiums.

Key words: closed plots of land and residential condominiums.
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INTRODUCAO

Para o estudo de loteamentos fechados e condominios residenciais
horizontais, foi escolhido o caso de Sao José do Rio Preto, porque esse novo

modelo de urbanizag¢ao tem se dado ndo somente em grandes metrépoles, mas é
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disseminado por todo o Pais. Para o entendimento desses processos de
urbanizacdo, € necessario conhecer os agentes envolvidos no processo de
implantagcdo, como: empreendedores, arquitetos, agentes imobiliarios e a
articulacao destes com o poder publico, a fim de produzir uma nova forma de
morar e uma nova mercadoria.

A principio, foi considerado apenas o estudo sobre condominios
residenciais mas, com o desenvolvimento da pesquisa, foi necessaria a inclusao
dos loteamentos fechados, por fazerem parte de conjuntos residenciais
horizontais fechados, que constituem o objeto desta pesquisa.

O trabalho esta dividido em cinco capitulos que delimitam quatro
grandes temas: os mercados imobiliarios, as questdes fundiarias, os agentes
envolvidos e o poder publico.

No primeiro capitulo, explico conceitualmente e legalmente o que séao
loteamento, loteamento fechado e condominio residencial e também apresento a
cidade de Sao José do Rio Preto.

No capitulo 2, estdo as questdes relativas ao valor da terra, analise do
mercado imobiliario, origem e evolucédo dos loteamentos fechados e condominios
residenciais, os condominios de interesse social, o fechamento dos loteamentos,
tipologia e classificacao por faixa de renda, avaliacdo dos projetos e concluo com
as hipéteses e evidéncias do aumento significativo dos loteamentos fechados e

principalmente os condominios residenciais na década de 90.

No capitulo 3 descrevo as questdes fundiarias e quais 0s grupos
econbmicos que atuam na cidade de Sao José do Rio Preto e também quem séo

os compradores deste novo produto do mercado imobiliario.
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No capitulo 4 é tratada a legislacdo municipal em relacdo aos
loteamentos fechados.

E finalmente no capitulo 5 sdo tratadas algumas reflexdes sobre os
impactos socio-territoriais que os loteamentos fechados e os condominios
residenciais acabam acarretando.

Esse novo modelo de urbanizacdo esta presente em varias cidades
brasileiras. No caso de Sao José do Rio Preto existem tipologias destinadas a
todas as classes de renda, gerando impactos territoriais e sociais. Este segmento
do mercado imobiliario € composto principalmente por 3 grandes empresas que
sdo a Encalso, a Tarraf e a Rodobens e o aumento de aprovacdes de
loteamentos fechados de Sao José do Rio Preto resultou das relacdes politicas e

econdmicas entre os setores publico e privado.
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1. O LOTEAMENTO FECHADO E O CONDOMINIO
RESIDENCIAL EM SAO JOSE DO RIO PRETO
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1.1 O Que sao Loteamento Fechado e Condominio Residencial

A Lei Federal 6766 de 1979, permitiu que as cidades passassem a ter
um novo instrumento para regulamentar o parcelamento do solo. Essa Lei,
chamada de Lei Lehmann, conceitua o loteamento para fins urbanos como sendo
a "subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas
vias de circulagcdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou
ampliacao das vias existentes".FREITAS (1988)

O parcelamento do solo, na definicao de AZEVEDO (1983), é a "divisdo
de uma gleba em lotes, que passam a ter vida autbnoma, com acesso direto a via
publica. A gleba parcelada perde a sua individualidade, a sua caracterizacao
originaria, dando nascimento a varias parcelas individualizadas, que recebem o
nome de "lotes". Dai a denominacdo de "loteamento". (...) O parcelamento para
fins urbanos, ou parcelamento urbanistico, destina-se a integrar a gleba na
cidade, permitindo que ela passe a ter usos urbanos, ou seja, uso residencial,

comercial, industrial e institucional".

O Loteamento Fechado

No loteamento instituido pela Lei Federal 6.766/79, tem-se um repasse
de areas publicas ao dominio municipal. Entdo, sdo abertas vias de circulagéo,
ruas, algumas vielas sanitarias, pragas, areas verdes, areas institucionais que sao
areas reservadas para o municipio fazer uma creche, uma escola municipal, tudo
que tenha uma finalidade voltada para o publico, bens de uso comum do povo. No
loteamento, ha o recorte das areas para formacao dos lotes; as pessoas vao
compra-los e construir suas casas em cima deles.

Os loteamentos convencionais, segundo SILVA (1995), regidos pela

Lei 6766/79, sdo fechados por ato do loteador ou de uma associacdo de



17

moradores, o0 que demonstra a sua ilegalidade. Com efeito, os tais "loteamentos
fechados"” juridicamente nao existem; ndo ha legislacdo que o0s ampare,
constituem uma distorcdo e uma deformacdo de duas instituicbes juridicas: do
aproveitamento condominial de espaco e do loteamento ou do desmembramento.
E mais uma técnica de especulacdo imobilidria, sem as limitacbes, as obrigacdes
e 0s 6nus que o Direito Urbanistico impbe aos arruadores e loteadores do solo".

No loteamento fechado, as pessoas tomam posso desse espaco e
pretensamente estdo colaborando com o poder publico quando estao recolhendo
o lixo, fazendo manutencao das vias, cuidando das areas publicas: mas, nesses
casos, ndo ha contrapartida nenhuma, porque a populagéo nao tem retorno. E um
servico que deveria ser prestado pela prefeitura.Os impostos sdo todos pagos
para que esse servico seja prestado em todo o territério municipal. Entao, a
contrapartida dos moradores desses loteamentos é imaginaria, iluséria, porque
nada € devolvido a populacdo. Mas quando se trata de condominio de baixa
renda, a realizacdo da manutencao destas areas, onde o recurso da populagéo é
escasso e a prefeitura ndo tem como prestar este servigco porque as ruas e tudo o
que estiver 14 dentro é area privada.

Segundo AZEVEDO (1985), “Na verdade, o que difere basicamente o
loteamento comum do ‘loteamento fechado’ é que, no primeiro, as vias e
logradouros passam a ser do dominio publico, podendo ser utilizadas por
qualquer pessoa, sem nenhuma restricdo. No segundo, as ruas e pragas, jardins
e areas livres continuam de propriedade dos condéminos, que deles se utilizardo
conforme estabelecerem em convencgédo. No loteamento comum, cada lote tem
acesso direto a via publica; no loteamento condominial, ndo; os lotes tém acesso

ao sistema viario do préprio condominio, que, por sua vez, alcancara a via
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publica. No loteamento comum, a gleba loteada perde a sua individualidade, deixa
de existir, para dar nascimento aos varios lotes como unidades autbnomas
destinadas a edificagdo. No loteamento condominial, a gleba inicial ndo perde a
sua caracterizacdo; ela continua a existir como um todo, pois o seu
aproveitamento é feito também como um todo, integrado por lotes de utilizacdo

privativa e area de uso comum”.

Condominio Residencial

FERREIRA (2005) define que condominio é o “dominio exercido
juntamente com outrem; co-propriedade, conjunto residencial geralmente cercado
e com acesso controlado, dotado de equipamentos comunitarios, e cujos
moradores dividem diversas despesas (com pessoal, manutencdo, etc.)’, mas
comumente chama-se condominio o “objeto do condominio” ou a “contribuicdo
para as despesas comuns”, ou para designar conjuntos de casas, murados,
configurados a partir de loteamentos convencionais chamados loteamentos
fechados.

Segundo FREITAS (2004), os condominios fechados séao
regulamentados pela lei 4591/64 e tudo que esta dentro da area do projeto é area
privada. O que é mais comum “é o condominio de prédios de apartamentos (...)
ou as vezes uma forma conjugada de dois ou trés prédios de apartamentos (...);
uma grande area de lazer, “playground”, piscina e estacionamento sdo espacgos
privados; no caso de condominio, ndo ha repasse de areas publicas para o poder
publico. No condominio ndo ha a figura do lote (...). No prédio de apartamentos,
ha a unidade residencial, que é uma fracao ideal do prédio que corresponde ao
apartamento. Quem compra o apartamento também é proprietario em condominio

de uma fracao ideal do todo, das areas comuns ali ... das escadarias, do elevador,
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do “hall’”, do “playground”, da garagem, da piscina, etc... No caso dos
condominios horizontais (de casas térreas ou assobradadas), a legislacao é a
mesma da dos prédios de apartamentos. Portanto, no caso do condominio, nao
h& o repasse de areas publicas para o dominio publico”.

De acordo com SANTOS (2002), pode-se definir condominio horizontal
fechado como um agrupamento de unidades habitacionais unifamiliares, com
acessos independentes, construido por um empreendedor de acordo com projeto
que abarca tanto o conjunto como as residéncias. Pode-se falar de conjunto de
casas implantado na malha urbana convencional, mas independente e isolado
desta, geralmente por muros, e que possui acessos controlados e sistemas de
seguranca. Apresentam formas diferenciadas de agenciamento de unidades
habitacionais, sempre circunscritas dentro das seguintes variaveis: podem
constituir blocos de unidades térreas, ou de dois ou mais pavimentos; podem ser
unidades geminadas por um s6 lado, geralmente com dois ou mais pavimentos;
assim como podem ser unidades isoladas, também de dois ou mais pavimentos.
Em geral, os condominios apenas prevéem a utilizacdo de espacos coletivos para
o lazer, com piscinas, churrasqueiras, saldes de festas, areas para praticar
esportes, etc., e ndo incluem, necessariamente, areas verdes, ainda que a
legislagao paulistana exija o0 minimo de 5m” por unidade habitacional.

ESCORZA (2003) cita, em seu texto, que existem no Cadigo Civil (Lei
10.406/2002) os artigos 1314 a 1326, nos quais a figura do condominio tem como
caracteristica basica o fracionamento da gleba em partes ideais. O proprietario
tem a obrigacdo de participar com as despesas de conservacdao das areas
comuns e é permitida a barreira fisica, onde a autorizacéo para a entrada € dada

pelos proprietarios.
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O Alphaville foi o primeiro loteamento fechado a ser langado no Brasil;
o projeto de loteamento foi inicialmente desenvolvido para industrias nao

poluentes. Com a instalagdo de grandes empresas, verificou-se a necessidade

dos executivos morarem perto do local de trabalho.

Figura 1: Alphaville
Fonte: Alphaville Urbanismo

“O condominio Alphaville Sdo Paulo foi lancado em 1974, a cerca de
30 km da regido dos Jardins, em S&o Paulo, e € hoje uma comunidade com
aproximadamente 30.000 habitantes espalhados em 15 residenciais. Em 1997, a
receita foi levada para Campinas; em 1998, para Belo Horizonte e, em 2000, para
Curitiba, Goidnia e Salvador. Na capital, os primeiros condominios surgiram nos
Jardins (zona sul) e na Chacara Flora. No inicio, eram apenas empreendimentos
para as classes média e alta e, a partir de 1999, passaram a ter padrées diversos
e pregos variados. Hoje, é possivel encontrar residenciais de alto padrdo na Vila
Carrdo, como o Condominio Residencial Granville e outros de baixo padrao, como
o Conjunto Residencial Vila Carmosina, em ltaquera’ (TEIXEIRA, 2002).

O sucesso do empreendimento foi muito grande e gerou outros
modelos no Pais, como simbolos de seguranga, organizacao e tranquilidade para

a familia, com toda a infra-estrutura urbana necessaria.
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1.2 Sao José do Rio Preto

Em Sao José do Rio Preto, verifica-se a presenca desse modelo de
parcelamento do solo em loteamentos fechados e condominios residenciais.

Os loteamentos fechados e condominios residenciais invadem o
territério do municipio e tém uma implantagcdo desordenada. A legislacdo nao
contempla instrumentos, mecanismos e parametros que regulem as instalacoes
desses conjuntos residenciais com as minimas condicdes de vida saudavel para
0s moradores da cidade.

Referéncia Historica

Sao José do Rio Preto foi elevada a municipio em 19 de julho de
1894. O grande desenvolvimento da cidade se deu a partir da chegada dos trilhos
da Estrada de Ferro Araraquarense, em 9 de julho de 1912, que permaneceu
como ponta final dos trilhos por vinte anos. Em 1933, Sao José do Rio Preto se
transformou num pdlo comercial regional e concentrou toda a producdo de
mercadorias produzidas no chamado “Sertdo do Avanhandava”, em razdo de sua
situacao de ponta de linha férrea.

Em 1944, foi instalada a Swift, primeira grande industria da cidade, que
extraia 6leo comestivel a partir do algodao, milho, mamona e amendoim. O
algodao havia se transformado no grande propulsor da economia regional e atraia
ainda outras firmas especializadas, a Sambra e Industrias Reunidas Matarazzo.
Naquela época, a cidade ocupava lugar de destaque como sede de uma regiao
riquissima na producéo de algodéo.

Segundo CORREA (2006), “Com a vinda da Swift, Rio Preto deixava de
ser uma cidade comercial, em parte ainda movida pela atividade agricola, para

ganhar ares industriais. A empresa chegou com fama internacional, movimentou a
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economia regional e passou a ser a maior empregadora da cidade”. Em 1969, a
Swift cessou suas atividades fabris.
Evolugcao Demografica

Em 2005, a populagao de Sao José do Rio Preto, estimada pelo IBGE,

era de 406.826 mil habitantes. A cidade esta localizada a 441 km da capital.

F
o Te 00 o Colesit  hgualiselp Pedrepin

MINAS GERAIS

Sio Paulo a S.J.do Rio Preto s ik

DISTANCIA = 452 KM

Figura 2: Mapa do Estado de sédo Paulo
Fonte: http://200.168.242.5/cpub/pt/site/index.php

Sao José do Rio Preto se destaca porque a cidade estda num local
estratégico, no cruzamento de rodovias que fazem a ligagdo com Sao Paulo e
Porto de Santos para escoamento da produgado. Por ser pélo de uma regido, a
cidade recebeu muitos investimentos do poder publico.

A economia da regiao de Sao José do Rio Preto € uma das menos
industrializadas do Estado. As industrias da regido empregam apenas 25,3% da

mao-de-obra local e geram 1% somente do valor adicionado da industria estadual.

Mas a parte mais significativa da economia da cidade sdo os servigos.
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Agropecuaria Industria Servigos Total Pib Per Capita

42,10 715,24 1.960,28 2.717,62 6.917

Tabela 1: PIB (Produto Interno Bruto) de Sao José do Rio Preto
Fonte: Seade / 2003.

Os produtos mais significativos da regiao sdo a cana-de-agucar, a
laranja, a carne bovina e o leite. Esses itens estdo entre os mais representativos
nas diferentes sub-regides, com algumas alternancias quanto ao produto
principal. No entorno de Catanduva, a cana-de-acucar é o principal produto,
responsavel por 45% do valor da producao agricola. No extremo noroeste, a
carne bovina lidera, com participacdes que variam de 26% a 38%.

Expansao Urbana

No final dos anos 50, o prefeito Alberto Andalé implantou o Plano
Diretor de Desenvolvimento e a Lei de Zoneamento. O arquiteto Heitor José Eiras
planejou o crescimento de Rio Preto, delineando a ocupacdo dos vales dos
cérregos Bora e Canela com grandes e largas avenidas.

O tracado inicial era com ruas largas dividindo a area em quarteirdes,
formando uma quadricula, tracado pelo Engenheiro Ugolino Ugolini a pedido da
Igreja Catdlica.

Até 1974, era uma cidade concentrada em torno de um nucleo central,
quando se deu a aprovacao do primeiro Loteamento Fechado distante da area ja
urbanizada e em area rural (ver Figura 50 em anexos).

Entre 70 e 80 teve somente a aprovagao de 2 loteamentos fechados.
Sendo o primeiro em area rural.

Na década de 80 o unico loteamento fechado aprovado foi em area
rural.

A grande expansdo dos loteamentos fechados e dos condominios

residenciais se deu na década de 90 (ver Figura 51 em anexos) com a aprovacao
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de 4 loteamentos fechados e 12 condominios residenciais, sendo que o0s
primeiros foram de interesse social.

Até 2005 Sao José do Rio Preto contava com 16 loteamentos fechados
e 21 condominios residenciais (ver Figura 52 em anexos), classificados de acordo
com a classe de renda em condominios de interesse social, renda média baixa,
loteamentos e condominios de renda média, condominios de renda média alta e
loteamentos de alta renda.

Atualmente, a maior concentracéo populacional da cidade de Sao José

do Rio Preto esta contida em um “v” formado pelo cruzamento de duas rodovias.



PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOSE DO RIO PRETO - SP
INDICE: AREA EDIFICADA / AREA DO TERRENO
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Figura 3- Da &rea edificada e area do terreno
Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento ,2005.
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2. MERCADOS IMOBILIARIOS
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Neste capitulo sdo tratadas as questdes dos mercados imobiliarios
porque cada segmento segundo a classificagdo é trabalhado de forma
diferenciada desde o projeto, publico alvo, publicidade, captagéao e venda..

Com tamanhos variados e pregcos para todos os bolsos, os

condominios residenciais ganham um espago cada vez maior no estado de Sao

Paulo.

dos que buscam a privacidade
“ibe Uma € v a seguranca
S nm apartamento,
o condomitio hodzonlal é o
empregndimento imobdliino
goe m.uri cresce na cidade

2 SELHTANGA,
(s peanilistiios

Figura 4: Rewstas sobre Sonho de Consumo e Paraiso dos Bacanas
Fonte: Revistas Veja de 3/9/ 2003 e 6/4/2005.

Segundo SALGADO (2000), os condominios residenciais surgiram nos
grandes centros urbanos como uma op¢ao de moradia para familias que buscam

a seguranca de um apartamento aliada a privacidade de uma casa.

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Sao Paulo 4 10 7 20 22 18 21 29 55
Outras 0 4 4 2 6 8 4 5 15
cidades

da RMSP

Total 4 14 11 22 28 26 25 34 70

Tabela 2: NUmero de langamentos de condominios horizontais por ano

Fonte: Denise M6naco dos Santos e Nomads. USP - Nucleo de Estudos sobre Habitacdo e Modos
de Vida, a partir de dados da Embraesp - 2002- Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio.
Para condominios, foram descartados conjuntos ndo construidos, ou que nao se enquadram nas
definicbes propostas por este trabalho.
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D erllpreendlmen'lo que mais cresce

Quanto pode custar

Exemplos de precos médios dos langamentos
nos primeiros sete meses de 2003

MNos dltimos cinco anos foram
langados mais de 300 condominios
hovizontais dentro da cidade
Homero de ea util Yalar
I darmitorias | fem metros quadrades) | fem reais)
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Flgura 5. Langamentos e Custos de Condominios Horizontais em Sao Paulo, 2003.
Fonte: Revista Veja Sdo Paulo de 03 de setembro de 2003

Existe uma luta travada entre as pessoas que buscam morar em
condicbes melhores (com mais conforto, em local com acesso facilitado a
servicos, transporte e mais seguranca, para viver bem e cuidar de suas familias) e
aqueles que véem a cidade como geradora de lucro, onde a habitacdo é como
uma mercadoria.

“A luta que se trava na cidade pela apropriacdo da renda imobiliaria é a
propria expressdo da luta de classes em torno do espagco construido’.
(MARICATO, 1997)

“O modo capitalista de producdo forca uma separacdo entre o
trabalhador e o viver ao mesmo tempo em que 0s reintegra de maneira complexa.
A aparéncia superficial dos conflitos nas sociedades urbano-industriais
contemporaneas indica que existe na verdade uma dicotomia entre as lutas no
local de trabalho e no local de vida, e que cada tipo de luta é travada segundo
distintos principios e regras. As lutas em torno do fundo de consumo para o
trabalhador igualmente emergem das tensées inevitaveis entre os apropriadores
(procurando a renda), os construtores (procurando o lucro), os financistas
(procurando juros) e o trabalho (procurando se opor as formas secundarias de

exploragdo que ocorrem no local de vida)”. (HARVEY, 1982)
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2.1 O Valor da Terra

A especulacdo da terra tem se perpetuado devido a varios fatores,
como: o uso do solo, a saida dos pobres de areas de alta renda, a saida das
elites do centro, a dispersao das elites em bairros fechados, em areas de custo
baixo de terra e a ganancia dos construtores e incorporadores.

Na composicdo dos pregcos da terra, sdo destaques a acessibilidade,
centralidades, historia do lugar, estrutura sécio-econémica, estrutura espacial,
demandas locais, qualidade urbana, paisagistica e ambiental, infra-estrutura,
projetos publicos e privados e intervengdo publica, como as normas de

planejamento urbano, taxas, tarifas e impostos.

Componentes do valor do

Valorizacao apropriada pelo proprietario solo urbano
anterior

“Esforco” do proprietario

anterior [1 Acdes do conjunto da sociedade

1 Troca das Normas Urbanas
Ao [|Bo [|Co ||Do Investimentos
' . J L . g puPIlcos
Componentes
do valor do solo
urbano A B C D
A+B+C+D
1T '

“Esforco” do proprietario
Figura 6: Componentes do valor do solo urbano
Fonte: REESE, Eduardo. Urbanizacion capitalista y mercados de tierras. Disciplina Territério e
Poder — PUC Campinas, 2006

No passado, as terras onde estdo localizados os condominios eram
utilizadas como fazendas para a producdo de pecuaria e agricultura. Os limites
eram muito bem definidos entre rural e urbano. Desde a década de 70, tanto na
regidao de Sao Paulo com o Alphaville como em Sédo José do Rio Preto com o
Bourgainville, a &rea rural estd sendo tomada pelos loteamentos fechados e

condominios residenciais, assim como por parques tematicos, centros de
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compras, etc. A nocao de cidade esta sendo alterada; areas de dispersao nao tém
valores publicos de cidade, como infra-estrutura, servicos e equipamentos sociais.
Esses conjuntos de disperséo estao privatizando sua infra-estrutura e servigos.

O conceito de valor da terra diferenciado pela localizacdo tem sido
alterado pela acessibilidade. Os investimentos publicos feitos na cidade, como
abertura de avenidas, causam alteracdo no preco de terrenos e iméveis da regiao,
tornando muitas vezes mais facilitado o acesso, favorecendo a valorizacdo da
regido e promovendo a implantagdo de novos empreendimentos.

Segundo HARVEY (1982), “O carater fixo e imdével do ambiente
construido acarreta a produgcdo e uso de mercadorias sob condigbes de
competicdo monopolistica espacial, com fortes efeitos de vizinhanca ou de
externalidades. Muitas das disputas que ocorrem referem-se a externalidades (o
valor de uma residéncia é determinado em parte pelas condicbes das que a
rodeiam) e cada proprietario esta, portanto, muito interessado em assegurar que a
vizinhanca em conjunto seja bem conservada’.

2.2 Analise do Mercado Imobiliario

O mercado imobiliario trabalha com oferta e demanda de produtos
imobilidrios (terra e unidades construidas). Com a auséncia do sistema de
financiamento (principalmente para a classe de renda média) e com a ineficacia
dos governos em promover a recuperacao e a implantacao de areas publicas de
lazer; o setor privado aproveitou a demanda e atua no segmento de loteamentos
fechados e condominios residenciais muitas vezes com financiamento proprio.

Para execucdo desses empreendimentos, € necessaria uma andlise do
terreno sob diferentes aspectos: zoneamento, restricbes de uso, desapropriacdes

e tombamentos para estabelecer os usos possiveis. Uma vez definidos esses
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usos, € elaborada uma pesquisa sobre o0 mercado da regiao, visando detectar o
melhor uso para o terreno: residencial, comercial, industrial, institucional, etc.

Para identificar se um projeto imobiliario ja definido é realmente viavel
financeiramente, uma série de analises é elaborada com base em fatos histéricos
e recentes, visando estabelecer o indice de aproximacao da expectativa com a
realidade mercadoldgica do momento.

Com base em detalhados estudos da regido ou do negécio especifico
(analise mercadoldgica), é verificada a adequacdao em termos de oferta e
demanda, onde uma regido ou cidade é exaustivamente pesquisada, levantando-
se todos os empreendimentos compativeis com o objeto-alvo, buscando o maior
conhecimento possivel do mercado: nimero de empreendimentos em oferta,
empresas atuantes, projecdo de novas construgdes que estdo para comegar,
perfil, tipologia, precos e condicbes efetivamente praticadas, bem como
velocidade de vendas alcancadas.

Também é necessario avaliar corretamente as mudancgas sociais,
entender as alteracdes de comportamento e antecipar tendéncias, testar produtos
e localizar clientes com potencial de compra.

Para analise da demanda, € importante analisar o perfil da sociedade,
como o envelhecimento da populacdo, pessoas que moram sés, importancia no
sistema de comunicacdo e mudancas na area tecnoldgica. Com isso, € possivel
tracar novos produtos especificos para as necessidades da populacdo. Cada
perfil da sociedade tem necessidades e exigéncia especifica.

A expansao dos condominios residenciais se deve, em grande parte, a
violéncia urbana. O marketing imobiliario aproveita o medo das pessoas para

vender a idéia de um produto seguro e que confere status social. A possibilidade
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de morar seguramente e repartir as despesas de manutencao da moradia atraem
até mesmo as camadas com menos poder aquisitivo.

O espaco urbano nao é apenas o lugar onde o cidadao vive, mora,
trabalha e nem s6 o local onde o capital obtém lucros. E, principalmente, o objeto
em si da extracdo dos ganhos capitalistas.

O preco do solo esta determinado pelo produto imobiliario que se pode desenvolver e,
para tanto, pela demanda

- Maximo preco
<«— Custo dos materiais % que estélp ’

disposta a
pagar a
<+— Custo da mao-de-obra demanda por
um
determinado

<+— Custo dos equipamentos pFOdL_I’f(} .
imobiliario

<«—— Gastos Gerais / Honorarios

<+— Gastos promogéao e comercializagao

<+— Impostos / taxas / licengas

<«— Lucro

. Residual
Preco do terreno que esté disposta a

<4— pagar a demanda

Figura 7: Composicao de pregos imobiliarios
Fonte: REESE, Eduardo. Urbanizacion capitalista y mercados de tierras. Disciplina Territério e
Poder — PUC Campinas, 2006.

Os valores dos custos dos materiais, mao-de-obra e equipamentos,
assim como gastos gerais, honorarios, gastos com promocado e com impostos,
taxas e licencas, sdo praticamente fixos.

A diferenca significativa na composicdo dos precos esta na parte
residual, que s&o o lucro e o preco do terreno e, para conseguir aumentar o lucro,
o investidor do mercado imobiliario busca obter terras a um custo menor e
também reduzir outros custos, como utilizar materiais com qualidade inferior e

sistemas construtivos inadequados aos padrbes da obra.
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Na compra da terra, os incorporadores se beneficiam com o preco dos
solos. Sao os incorporadores que compram uma gleba de terra a preco de
hectare ou alqueire que, depois de urbanizada, é vendida por metro quadrado,
existindo uma diferenca muito grande dos valores das terras dentro do perimetro
urbano, porque ha a possibilidade de retalhamento em lotes, considerando que
existe uma variacdo devido a localizacdo em situacdo de maior ou menor
valorizacao e, portanto, ha uma intensa pressao sobre o poder publico para
incorporar areas rurais ao limite do perimetro urbano.

A seguir, sdo expostos, através de dados coletados junto a Secretaria
de Planejamento, construtoras e incorporadoras, imobiliarias, engenheiros
calculistas, empresas que constrbe dareas esportivas e empresas de
equipamentos de lazer, os precos dos empreendimentos. A intengdo é entender,
primeiramente, o processo de valorizacdo da terra e também o custo do
empreendimento, compreender a voracidade com que as empresas do ramo
imobiliario atuam e tentar desvendar os mistérios escondidos “a sete chaves”

nesse ramo de negdcio.

Figura 8: Condominio Residencial Las Palmas - Proprietario : SETPAR S/A
Fonte: Fotos elaboras pela autora e catdlogo da Setpar, 2005.
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A Setpar adquiriu as terras em 13/07/2001 por R$ 155.000,00, de
Antonio Pereira de Castilho (este valor € o declarado junto ao cartério de imoveis)
.2. ANTONIO PEREIRA DE CASTILHO
A. Comprou as terras dos herdeiros de MASAYOSHI TAMASHIRO 10/09/1986
por 20.000,00 cruzados = 1 alqueire = 24.200,00 m2,
B. 2/5/90 — a Prefeitura desapropriou 4.239,00 m2 = 19.961,00.
2/8/93 — Retificou a area em juizo; de 19.961,00 m2, passou a 26.527,00 mz2.
29/1/97 — Nota de retificacédo; passou a 22.024,19 m=.
Os 22.024,19 m2 foram desmembrados em seis partes; em uma parte foi
construido o Condominio Residencial Las Palmas.
3. HERDEIROS
A. Seiichi Tamashiro e Maria Midori Itotamashiro, Masao Tamashiro e Josefina
Takako Horikoshi Tamashiro, Masayoshi Tamashiro e Marisa Yamashita
Tamashiro, Tioka Tamashiro Miyasato e Seizin Miyasato.
B. Maria Tamashiro Miyashiro e Vergilio Miyashiro.
C. Kensei Ogusuku, Haru Ogusuku Aragaki e Jose Seizen Aragaki, Luiz Ogusuku
e Maria Alice Starelli Ogusuku, Osvaldo Ogosuku e Maria Aparecida Cardoso
Ogusuku, Yasue Ogusuku Agren e Antenor Agren.
4. Masayoshi Tamashiro - Adquiriu em 1958 - Area Rural.
5. Seizin Mizato - proprietario da Fazenda Piedade - INCRA 610.143.008.419/7.
As terras passaram para o perimetro urbano pela lei n 3096/82 - art 1° em

14/07/82.
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Figura 9: Diagrama do Processo de Compra da Terra
Fonte: Elaborado pela autora, 2005.
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SETPAR

Incorporacao: 8/11/2002

Condominio Residencial Las Palmas

Valor estimado da obra 3,286,850.50
Orgamento
Méao-de-
Unidade Material obra % Total

1 Aquisigdo do terreno 9.501,79 m? 155.000,00

2 Incorporagéo e construgao
Residéncia 39 unidades 39 44520.76 17398.59 2.414.854,60
Residéncia lote 23 1 45529.36 18127.13 63.656.49
Residéncia lote 24 1 45199.36 17902.69 63.102.05
Residéncia lote 25 1 45276.15 17906.24 63.182.39
Total residéncias 42  180525.63 71334.65 2.604.795,53
Guarita 1 13005.99 4549.21 17.555,20
Saldo de festas 1 27800.76  11,959.71 39.760,47
Setor de servigos 1 19026.23 7874.34 26.900,57
Subtotal 59832.98 24383.26 84.216,24
Area externa 1 38157.76 8424.94 46.582,70
Area recreagéo 1 57590.47 22505.58 80.096,05
Area recregéo 2 1 4011.88 2310.87 6.322,75

99760.11 33241.39 133.001,50

Infra-estrutura 1 129926.54 26642.81 156.569,35
Muro interno 1 43977.42 20942.37 64.919,79
Muro externo 1 65.000,00
Paisagismo VB 20.000,00
Projetos 140.000,00
Taxas de aprovagao

3 Publicidade e vendas (7% do valor de vendas)

4 BDI

5 TOTAL 100 5.168.860,41
Custo da unidade habitacional 119.734,77
Venda
Unidades habitacionais 42 150.000,00 6.300.000,00
Lucro 17,96 1.131.139,60

Tabela 3: Orgamento de Implantagdo do Condominio Residencial Las Palmas
Fonte: Elaborado pela autora, 2005.

Temos que considerar que, possivelmente, o valor declarado ao
cartorio seja diferente da realidade. Mas, mesmo se considerarmos o valor da
terra por volta de 60,00/m?, ainda ficaremos com uma margem de lucro de

11,36%.
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2. Residencial Marcia

Figura 10: Fotos do Condominio Residencial Marcia
Fonte: Encalso, 2006.

AD Empreendimentos Ltda.

Area = 27,192272 alqueire = 658.053,00 m?2

comprou de:

Anwar Damha José Adilson de Souza  Anwar Damha Total

22,5668 alqueire = 1,34 alqueire = 795,08 hectare 658.053,00 m?

546.116,56 m2 32.428,00 m2 79.508,44 m2

Cr$ 399.781,24 Cr$ 41.504,00 Cr$ 58.204,76 Cr$ 499.490,00
=US $ 274.777,21
= R$ 588.517,83

17/12/1999 5/11/1999 17/12/1999

Custo/m2=Cr$ 0,73 Custo/m2 = Cr$ 1,27 Custo/m2 = Cr$ 0,73

Tabela 4: Custo da Terra do Residencial Marcia
Fonte: Elaborado pela autora, 2005

1 hectare = 10.000 m? e 1 alqueire = 24.200 m?

Data cotacao utilizada: 17/12/1999

Taxa: 1,8178 REAL/BRASIL (790) = 1 DOLAR-DOS-EUA (220) = US $ 274.777,21
Data cotacao utilizada: 13/04/2006

Taxa: 2,1418 REAL/BRASIL (790) = 1 DOLAR-DOS-EUA (220) = R$ 588.517,83



26/11/1992 — area rural passou para o perimetro urbano.

Anwar Damha comprou gleba (area rural) de:
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Luiz Alfredo Villanova Vidal e Carlos Alberto

Rosa Castro Villanova

José Carlos Villanova
Villanova Vidal Vidal

Rosa Castro
Villanova

15 alqueires =
363.000,00 m2
Cr$ 2.002.500,00

24/5/1977
Custo /m2 = Cr$ 5,52

TOTAL

7,5 alqueires =
181.500,00 m2

7,5 alqueires =
181.500,00 m2
Cr$ 1.000.000,00

29/7/1977 24/7/1977
Custo/m2=Cr$ 5,50 Custo/m2=Cr$ 7,35

70,30 alqueires = 1.701.260,00 m?
Cr$ 10.382.500,00 = Cr$ 6.102,82/m2 (1977)

Cr$ 1.335.000,00

40,30 alqueires =
975.260,00 m2
Cr$ 6.045.000,00

24/5/1977
Custo /m2 = Cr$ 6,20

Tabela 5: Custo da Terra do Residencial Marcia
Fonte: Elaborado pela autora, 2005

Residencial Marcia Custo total
Gleba = 658.053,00 m2
Area dos lotes = 267430,00 m?2 212,50 Venda 56.828.875,00

Sistema viario = 181257,60 m2
Subtotal area livre 209365,40 m?

Custo do terreno (atualizado para 2006) 588.517,83
Portaria = 400 000,00 M? (guarita= 55,00 m2 +
administragdo= 201,22 m? + area livre =143,75 m?) 700,00 280.000,00
Portaria secundaria = 37,50m?2 700,00 26.250,00
Area de recreacao — saldo de festas =400,00m? 700,00 280.000,00
1 Mini campo de futebol 40 x 20 15.000,00
1 Campo de futebol 60x40 20.000,00
1 Quadra poliesportiva 16.x 32 32.000,00
2 Quadras de ténis 18x36 38.000,00
2 Lagos artificiais (1084,30 + 1047,62)=2131,92 70,00/hora de maquina 2.520,00
1 Playground — Equipamentos de eucalipto roligo 8.500,00
Paisagismo 190.000,00
Projetos (executados pela propria empresa) 8.000,00
Taxas de aprovacao 471.471,21
Infra-estrutura (terraplanagem, rede de aguas pluviais,
rede de esgoto, rede de agua potavel, guias e sarjetas,
pavimentagao, energia elétrica e iluminagao) 7.284.000,00
Muro externo 245,40 M 70,00 17.178,00
Poco 110 mil litros 10.000,00
Cx d’agua elevada 300 mil litros 200.000,00
Estagdo de tratamento de esgoto 500,00/lote 303.500,00
VB Publicidade N3o teve
Total 7.286.520,00
607 lotes custo/lote 12.004,15
BDI 87,18%

Tabela 6: Orgamento de Implantagdo do Condominio Residencial Marcia

Fonte: Elaborado pela autora, 2005.
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Temos que considerar que possivelmente o valor da terra declarado ao
cartério seja diferente da realidade. Mas mesmo se considerarmos o valor da terra
por volta de 15,50/m? ;| ficaremos com um custo de 28.807,81/lote; se levarmos
em conta que sao iguais, ainda assim ficaremos com uma margem de lucro de
69,23%. Mas algumas consideragdes se fazem necessérias. A empresa possui
maquindrio, usina de asfalto, mao-de-obra, e com essas facilidades, certamente o
custo com o empreendimento fica ainda mais reduzido, aumentando a margem de
lucro.

3. Rodobens — Green Village Il

Figura 12: Fachada do Condominio Green Village I
Fonte: Rodobens, 2005

Figura 12: Implantagdo do Condominio Green Village IlI
Fonte: Rodobens, 2005
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Pavimento Terreo

Figura 13: Pavimento Térreo do Condominio Green Village I
Fonte: Rodobens, 2005

Pavimento Superior

Figura 14: Pavimento Superior do Condominio Green Village IlI
Fonte: Rodobens, 2005

Condominio Green Village llI Unidade Y% Total
Valor estimado da obra 12.000.000,00
Orgamento
1 Aquisi¢do do terreno 1.800.000,00
Incorporagao e construgéo
Construgao
Residéncia 136 unidades 93,50 m2 + 8 13.464,00
2 Unidades 187,00 m? 144 uh m?2
Guarita 85,80 m2
Saldo de festas 169,88 m2
Piscina 64,14 m2
Subtotal 8.520.000,00
3 Infra-estrutura 20 2.400.000,00

Muro interno
Muro externo

4 Paisagismo 6.611,33 m2 1/2 65.000,00
Taxas de aprovagao

5 Publicidade e Vendas 4 480.000,00
Total 100 13.265.000,00
Custo da unidade habitacional 144 UH 56.267,00
Venda 144 UH 156.000,00 23.088.000,00
Lucro 42,54 9.823.000,00

Tabela 7: Orgamento de Implantagdo do Condominio Green Village I
Fonte: Elaborado pela autora, 2006.
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Existem pequenos empreendedores que se arriscam no negocio
imobiliario. Empresas de grande porte tém possibilidades de maiores ganhos,
devido a alguns fatores: negociacdo da terra (que pode ser por compra ou
parcerias), pessoal, maquinas, usinas de asfalto, departamento de projetos,
equipe propria ou terceirizada (as vezes consegue terceirizar com um custo
menor).

O negécio de loteamentos é muito mais lucrativo do que os
condominios residenciais, mas eles sdao muito mais agressivos ao ambiente,
devido ao tamanho. Os loteamentos fechados de Sao José do Rio Preto tém um
total de area urbanizada de 4.944.620,13 m?2 para 6005 unidades de lote, dando
uma média de 823,41 m? /unidade de lote. Os condominios residenciais tém area
urbanizada de 491.439,03 m? para 1936 unidades habitacionais, gerando uma
proporcao de 253,84 m?/ unidade habitacional.

A lucratividade da terra se da em varias etapas:

Hipdtese1. mudanca de area rural para area urbana

Hipétese 2. Pela localizagdo: areas mais proximas da cidade,
residéncias para classe média alta e com melhores oportunidades para
retalhamento sdo mais valorizadas.

Hipotese 3. Lotes em condominio fechado na zona sul custam por volta
de R$ 300,00 /m2 cada e em loteamento aberto na mesma regido custam R$
100,00/m?2 cada.

Nos loteamentos fechados, os moradores tém os privilégios exclusivos
das areas verdes e areas publicas, geralmente localizadas internamente no
loteamento. Mas, em termos de cidade, os direitos dessas areas sdo gerais a toda

a sociedade.
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Segundo REESE (2006), “el mercado de suelo esta en la raiz de la
segregacion socio — espacial de nuestras ciudades. Las alzas especulativas del
precio del suelo desplazan a los sectores populares y a la vivienda social hacia
localizaciones cada vez mas distantes y segregadas.”

O distanciamento entre ricos e pobres esta cada vez maior, quando se

observa o que tem acontecido em nossas cidades.

Figura 15: ondominio Maison du ﬁ’arc 'Figura 16: O AlphaVille Conde
com dez casas de 1.300 m? com 99 casas de 324 m?
Fonte: Fotos Mario Rodrigues, 2005

Na reportagem de MARIZ (2003), “nos primeiros oito meses de 2003,
foram langados 56 condominios residenciais na cidade, num total de 987 casas.
Contratar arquitetos badalados para assinar os projetos é a nova estratégia das
incorporadoras. Quando a residéncia ndo agrada mais ao morador, uma das
saidas é contratar um arquiteto ou um decorador para repagina-la. Foi mais ou
menos isso que o mercado imobiliario fez para atualizar e valorizar o segmento de
condominios horizontais na capital. A maioria dos empreendimentos langcados
neste ano tem projeto assinado por arquitetos badalados, como Jodo Armentano,
Arthur de Mattos Casas, Roberto Migotto, Fernanda Marques e Clarissa Strauss®.

“Até mesmo o classico dos condominios residenciais tratou de aquecer
suas vendas, lancando mao de parcerias com nomes importantes da arquitetura.
O AlphaVille Urbanismo apresentou, em abril de 2003, o AlphaVille Burle Marx,
um conjunto que ocupara cerca de 1,3 milhdo de metros quadrados, 70% dos

quais de area verde. "Serdo 513 lotes particulares de 478 metros quadrados e 72
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comerciais, distribuidos em um paraiso ecologico", conta Marcelo Puntel, diretor

de marketing da AlphaVille Urbanismo para a Revista Veja.

2.3 Origem e Evolucao dos Loteamentos Fechados e Condominios

Residenciais em Sao José do Rio Preto: Cronologia e Tipologia

Figura 17- Condominio Bourgainville
Fonte: autora, 2005

Figura 18 : 12 casa construida
Fonte: autora, 2005

A partir de 1974, a cidade de Sao José do Rio
Preto passou a conviver com uma nova forma
de organizacdao espacial de moradias
urbanas: o0s chamados “condominios
residenciais”.

O processo teve seu inicio com a implantacao
do Bourgainville em 1974 (ver figura 50 em
anexos), um condominio instalado em area
rural, que era originalmente destinada a
construgcdo de um hospital psiquiatrico pelo
seu proprietario Marden Ivan Negrdo, médico
psiquiatra morador de S&o Paulo, que foi para
Sao José do Rio Preto para participar da

fundacéo da Faculdade de Medicina.

“Na época s6 havia financiamento para construgcbées de residéncias

pelo BNH. Diante desse fato, tive que alterar os meus planos de investimentos”,

diz Marden, em depoimento dado no ano de 2004.

Nesse tempo, 0 sucesso imobiliario para residéncias era o loteamento

elegante da Redentora, com lotes de 500 m? e investimento altamente rentavel. O

responsavel pelo loteamento da Redentora fez um projeto nos mesmos moldes,

mas Marden nao aceitou, pois queria algo diferente. O arquiteto José Andrade e
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Silva foi para Sao José do Rio Preto, a pedido de Marden, para fazer o projeto do
hospital; com a mudanca, sugeriu que se fizesse um projeto residencial com “culs
de sac’, lotes bem grandes e quase sem vizinhos, algo parecido com o que o
médico havia visto na Europa. “Achei muito bonito, sabia que ia ser muito dificil,
mas por idealismo queria deixar alguma coisa diferente, estética”, diz Marden.

A divulgacdo de vendas do condominio Bourgainville era feita pelo
jornal. Nao tendo muito éxito nas vendas, Marden depois acabou fazendo o
asfalto por conta propria. O projeto foi aprovado em 1974, antes da aprovacao da
lei 6766/79, que veio justamente para regularizar essas situacdes e exigir do
proprietario a execucao de infra-estrutura.

Marden conta que sabia que a area ficava na zona sul, privilegiada e
que a cidade iria crescer para aquele lado.

Fazendo um levantamento da legislacao em vigor na época, constatou-
se que em 1965 houve a aprovacao da Lei 1143/65, que criava duas situacoes de
regulamentagcédo para os loteamentos urbanos. Para os loteamentos localizados
dentro do perimetro urbano, a Lei 535/58 tinha as seguintes alteracoes:

Dimensao dos lotes: R-2- 360,00 m?, R-1450,00 m?, no qual era livre
para o loteador designar a zona do seu futuro loteamento.

Foram exigidas a colocacdo de guias e sarjetas em todas as ruas,
pragas, avenidas e vielas; colocacao de galerias de aguas pluviais e respectivas
captacdo em todas as ruas, avenidas, pracas e vielas que tivessem declividade
igual ou superior a 8%; construgdo de pontes, bueiros ou tubulacées necessarias
a travessia ou captacdes de cdrregos ou aguas pluviais de fundos e vales que

atravessem a gleba a arruar.
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A outra situagcdo era aquela em que os loteamentos com destinacao
urbana e localizados na zona rural continuavam a ter todas as obrigacdes
anteriores contidas na mencionada lei 535/58.

Augusto S. Bueno foi o primeiro comprador e o primeiro a construir no
Bourgainville. Em entrevista, conta que comprou trés lotes = 5.400 m2, pelo valor
de 300.000,00, em 1976, e um terreno de 500 m? na Redentora custava
500.000,00.

“Antes de vir para Sao José do Rio Preto, eu morava em casa isolada
em Campinas e tinha amigos que moravam em casas em areas maiores,
chacaras, e com muito conforto. Ja conhecia esse estilo de vida e preferi morar
em mais espaco, apesar da distancia. Na época, ndo havia nada entre o
Bourgainville e a Redentora, somente chacaras”, diz Augusto, em depoimento
dado no ano de 2004.

As motivagbes foram o isolamento e a localizagao fora do centro. “Na
época, era uma loteria; ndo sabia o que aconteceria com essa area, mas queria
maior metragem quadrada e um custo menor. Sempre tive um temperamento
inovador “‘com menos faz mais”, o arrojo que deu certo, e sabia que era zona sul,
portanto area a ser valorizada e indicada para residéncias de alto padrao’,
ressalta Augusto.

Ele conta que “o fechamento do condominio era feito por cerca viva e
que somente a partir de 1990 é que foi fechado por muros para controlar os
acessos de bichos como o gamba, rato, cobra, inconveniente da area rural;
também aprecia o fato de nao ter ninguém batendo a sua porta. O condominio
ndo tem adrea de convivéncia e o projeto do condominio proporciona

individualidade, areas grandes e desencontradas, pode-se fazer festas, pode-se
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ouvir musica alta, que ndo incomoda e ndo é incomodado. Dizem que o problema
Sdo as pessoas de fora, que ndo tém o espirito de chacara e ninguém quer se
indispor com ninguem’.

Segundo informagdes colhidas em 2005 no 1?2 cartério de registro de
iméveis, o Condominio Bourgainville é loteamento convencional e as ruas e areas
verdes sao publicas.

Essa regido em que se consolidam os condominios Bourgainville,
Débora Cristina, Village Flamboyant, Harmonia Residence fazia parte da Fazenda
Patrimbénio, de propriedade do socio-gerente da Mona Empreendimentos

Imobiliarios Ltda., Waldemar Haddad.

Figura 19: Imagem por satélite dos loteamentos fechados Débora Cristina, Village Santa Helena,
Village Flamboyant, Bourgainville.
Fonte: Empro — PMSJRP, 2004.

“Os loteamentos fechados foram sendo implantados nas areas urbanas
periféricas, onde se verifica 0 agrupamento em dois setores da cidade: a sudoeste

da area urbana ja loteada, ao longo do eixo marcado pela Avenida Anisio Haddad
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que é a entrada sul da cidade e onde se localiza o Rio Preto Shopping Center e a
leste, ao longo da avenida, fundo de vale que margeia o lago formado pelo
represamento do Rio Preto que corta a cidade, area cujo valor paisagistico e o
bom nivel de acessibilidade a area central explicam a alta valorizacdo para a
ocupacgéao residencial’, afirma SPOSITO (2003).

Os loteamentos fechados totalizam 15 empreendimentos com 4.616
lotes, com total de area urbanizada de 591.567,98 m2.( ver figura 52 em anexos)

Os condominios residenciais totalizam 2.072 unidades habitacionais,
com o total de area urbanizada de 506.097,78 m?, incluindo o condominio Marisa
Cristina | e I, de interesse social, realizado pela Prefeitura do Municipio.( ver

figura 52 em anexos)

@ gleba

| area dos lotes

2.500.000,00
] O area dominial
2.000.000,00
O area
1.500.000,00 institucional
1.000.000.00 W area verde
500.000,00 O sistema vidrio
0,00 Tl e |_h = W preservacio
, dec. 70 dec. 80 dec. 90 dec. 2000 permanente
O area non
aedificanti

Figura 20 — Loteamentos Fechados
Fonte: Elaborado pela autora.

A lei relativa ao zoneamento e a regulamentacéo de uso e ocupacéo do
solo de Sao José do Rio Preto (Lei 535/58) aponta que, em relacdo a area fisica,
comparando a expansao realizada pela iniciativa privada na década de 90 com a
década de 80, houve um incremento na area de loteamentos urbanos de 55% nos

Ultimos dez anos.
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Ao lado desse expressivo acréscimo na area fisica da cidade,
verificou-se a afirmacao de determinadas caracteristicas na forma urbana e na
distribuicdo social do seu espaco.

A regido norte se caracteriza, marcadamente, como a area popular da
cidade. O mercado vai acentuar, paulatinamente, essa caracteristica.

Na década de 90, comeca a se definir essa outra forma de expansao
fisica urbana legalizada. Sdo os loteamentos fechados, inicialmente voltados
apenas para as classes de maior renda.

Os loteamentos fechados e os condominios residenciais se localizam
na area periférica da cidade. Mas a cidade de Sao José do Rio Preto tem uma
particularidade, que é a setorizagdo da cidade por faixa de renda.

A regidao sul é local onde se concentra uma grande parte dos
loteamentos fechados de alta renda. Essa posicao privilegiada para destinagao de
residéncias de alta renda € observada desde a implantacdo de seu primeiro
loteamento fechado, o condominio Bourgainville. E, agora em 2006, a regidao €
foco de divulgagdo do langamento Harmonia Residence, que usa esse fator de
localizagdo para valorizar e agregar valor ao empreendimento.

Na zona noroeste, estd acontecendo gradativamente o mesmo que
aconteceu na zona sul: a criagdo continua de loteamentos fechados e
condominios residenciais destinados a classe média baixa. O primeiro a ser
implantado foi o Condominio Barcelona e, recentemente, o Villagio Rio Preto.

Os residenciais Damha estdo agrupados na regido sudeste; para
muitos, aparecem como um desbravador e rompedor de paradigmas da zona sul
para empreendimento de alta e média alta renda. Mas pode- se observar que era

muito mais interessante definir estratégias de vendas para conseguir que a area
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fosse mais valorizada, ja que se tratava de destinacdo de alta renda, mas por
outro lado observa-se que eles eram proprietarios das terras onde estédo
localizados os Damhas.

Ja os condominios de interesse social, como os Padilias 1,2 € 3 e os
condominios Borgheses 1, 2 e 3, estdo localizados na zona norte e podem ser
verificados no mapa 3 nos anexos.

Na producdo da cidade, & possivel observar quatro formas de
elaboracdo da habitagdo. Em primeiro lugar, a autoconstrucdo, realizada pelos
préprios moradores; a segunda, por pequenos construtores que trabalham por
encomenda ou contratagdo; a producao por parte do poder publico e a producao
pelos promotores imobiliarios.

2.4 Condominios de Interesse Social

Na produgédo de condominios residenciais de interesse social, estdao
desde o poder publico municipal, com a implementacdo do Marisa Cristina 1 e 2,
pequenas empresas como a Riopretana, com os condominios Padilia 1,2 e 3, que
foram os primeiros condominios a ser implantados na cidade de Sao José do Rio
Preto, e a Construtora Tarraf, grande construtora e incorporadora, na producao
primeiramente do loteamento Villa Borghese, projetado ja com destinacao das

quadras para a realizacao dos condominios Borghese 1,2 e 3.
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Condominios Condominio Residencial Condominios
) Marisa Cristina Sebastiao Guilher Padilia Borghese
Area Marisa 1=64x30, 00 m2 34 residéncias A= 51,02m? 179x69,12
construca 43 residéncias- A=65,21m? 204x69,12
o Marisa 2= 24x30,00m2 34 residéncias — A=67,40m?2 179x69,12
Valor de R$ 5.092,00 R$ 30.000,00 R$ 35.000,00
comerciali
zagéao
Area Centro comunitario Muros divisdrios, calgadas, Saldo de Festas,
Comum via interna de circulagéo e playground, piscinas
reservatoério de agua. e guarita
Fotos

Figura 21 — Condominios de Interesse Social
Fonte: Realizado pela autora

Os condominios realizados pela Prefeitura possuem uma metragem
quadrada menor, igual a 30 m2, enquanto os outros, com metragem entre 50 e 70
m?, estao localizados em uma regiao mais afastada e o asfalto ndo chega até la.
As construcbes sao muito simples e o valor de compra muito menor.

Nos condominios residenciais Sebastido Guilher Padilia, verificou-se,
em entrevista com alguns dos moradores, que as reclamacgdes sao referentes aos
materiais de construcdo, que sdo de péssima qualidade. Depois de muita
pressao, os moradores conseguiram que a empresa colocasse pogo, muro e piso
nas casas.

Os condominios residenciais Villa Borghese apresentam casas
assobradadas em renque. Os espacos sao muito reduzidos e com uma densidade
populacional muito maior. Possuem uma estrutura melhor para os moradores,

apresentando area verde diferenciada, playground, saldo de festas e piscinas.
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2.5. Uso de Areas Publicas
A éarea de lazer é executada na area verde destinada a Prefeitura na época do

seu parcelamento de solo, que tem o uso privatizado para os moradores do

condominio.

Figura 22: Condominio Residencial Villa Borghese
Fonte: Diversas- da autora e do catalogo de vendas, 2005

Esse tipo de atuacdo também pode ser visto no condominio Recanto
Real, onde toda a sua estrutura de lazer esta localizada nas areas institucionais

do condominio.
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Figura 23: Condominio Recanto
Fonte: Administragcdo do Recanto Real e Imobilidria Redentora, 2005.

No Loteamento Village Flamboyant, as areas verdes (areas publicas)

podem ser vistas somente pelos moradores do condominio.
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'u 24: Areas Verdes do Condominio Village Flamboyant
Fonte: Fotos realizadas pela autora, 2004.

2.6 O Fechamento dos Loteamentos

Os moradores de loteamentos tém como base principal, na escolha da
moradia, 0 medo da violéncia, entdo optam por morar em locais fechados, como
loteamentos fechados e condominios residenciais.

Segundo CALDEIRA (2000), “o aumento da violéncia tem como
contrapartida o fracasso da justica e da policia em combater a violéncia e a
criacdo de formas inéditas de discriminagdo social. (...) A maneira pela qual crime,
medo e desrespeito aos direitos dos cidaddos associaram-se a transformagées
urbanas (..) produzindo um novo padrdo de segregacao espacial durante as duas
ultimas décadas”.

A prosperidade dos poélos urbanos do interior e, em contraponto, a
marginalizagdo social dos migrantes que vao para esses locais a procura de
emprego e novas oportunidades, sdo o coquetel explosivo que deflagra a

violéncia. "Vivemos em um mundo que estimula o consumo, que valoriza o poder
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aquisitivo, ao mesmo tempo em que veda o acesso de uma massa enorme de
pessoas aos bens de consumo. O resultado é a inseguranga”, afirma o professor
NETTO (2001).

Nos anos 70, o fechamento das propriedades, chacaras e loteamentos
em area rural tinham como objetivo estabelecer limites de propriedade dessas
areas, em geral com cercas de arame.

O condominio Bourgainville era assim na década de 70, no seu periodo
de implantagéo, e ficou assim por muito tempo. Ele se localizava na area rural e
era delimitado por cerca, que foi substituida por muros, porque entravam animais.
Esse problema também foi verificado no condominio Vila Verde, que esta
localizado junto ao bosque e no Barcelona; na época da terraplanagem do Villagio
Rio Preto, comegaram a aparecer animais como tius no condominio, assustando
as criangas.

O fechamento dos condominios gera alguns impactos, como bloqueio
do sistema viario, a transicdo da av. Anisio Haddad para a Avenida Juscelino
Kubtischek (aumentando a circulagao de veiculos pelo loteamento aberto Tarraf),
a desvalorizacdo dos imdéveis e a inseguranca (com a criacdo de obstaculos
gerando um bols&o residencial, espécie de condominio aberto com a finalidade de
delimitar o acesso apenas a moradores por meio de estreitamento de entradas,

além de garantir a seguranca e impedir a proliferacdo do comércio).
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Bairros ‘privatizados
acumulam problemas

Caos no transito, devido as ruas cheias de obstaculos, é o principal transtormo no
condominio formado pelos bairros Tarraf 1 e Jardim Aclimagdo, em Rio Preto

Mdnica Nabrega dade de limitar o acesso apenasa laterais, que limitam o condg- No projeto inicial, as ilhotas pagos em 10 parcelas, a cada  ais. O novo formato sinda nio
| TieesSisenink morsdores da drea por meio de minio, onde aumentou o baru-  de concreto eram canteiros que  proprictirio de lote, Sio 450 Io-  foi avaliado pelos bombeiros,

i 1 .. estreiamento das entradus, além  Tho, a presenga de veiculos pe-  contavam com paisagismo ¢ far-  1¢s no total, mas nem todos os Mormadores da ruas laterais
 mmicamente privati- o garyngir g seguranga e impe-  sados e os danos o asfalto, dinagem. Sem isso, niio passam  moradores esto contribuingo, elaboraram um sbaixo-zssinado
) zadmcchmm?cp_n» dir a proliferacio do rei Canteiros - se £ que podem  de amontoados de blocos difi- “Vou pagar o qué? Minha conma o projeto, direcionado i
- blemas de Lransito. O projeto comegou a ser  ser chamadas assim a5 ilhotas de  ceis de ser vistos i noite € que casa foi desvalorizada com a  associagio de moradores. “Va.
SUORE Essa € situagio dos implantado em abril do ano  blocos junto & esquinas - obri-  acumulam sujeira e dgua parada.  construgio desse canteiro, a rua mos ingressar na Justich contra o
firros Jardim Aclimagio e Tar-  passado. As vias interiores cs. gum 05 vefculos a andar em zi- “0s canteiros serio feitos, lateral ficou barulhenta, $6 tive projeto”, diz Vers Mardegan,

4o sicicl

S

w1, localizados em uma das g0 tomadas por de T . Temos até julho para concluir o prejuizos”, diz o analista de sis- O prolongamento da aveni-
feas mais nobres de Rio Preto.  concrero que obstruem cruzs- A policia ndo fornecen nd-  projeto e estamos fazendo is mi- temas Fernando Veiga Duduss, da Bendito Rodrigues’ Lishoa,
Bmadas por obstaculos, as russ mentos - com a justificativa de i

meros de quantos acidentes  dangas i medida que os morado-  que mora na esquina das s nAD tem data para sair do papel,
i a principal ligngio entre a5 que servem para diminuira ve-  ocorreram nas 14 ruas do bairro  es fazem os pagimentos”, expli- - Rio Negro e Rio Juquid. segundo o secretirio de Transi-
venidas Anfsio Haddad ¢ Jus-  locidade dos carros, desvintndo  estc ano. Mas moradores garan-  coa presidente da Associacio de As rotatérias da ria Rio Xin- o, Nicanor Batista Jinior. En-
dino Kubitschek, nas proximi- o trdfego para as vias laterais. tem que jd forim pelo menos 10, Moradoses dos bairros, Damaris  gu foram reprovadas pelo Corpo quanto isso, a sinalizacio esti
wdes do Riopreto Shopping. Por isso, o local vem sendo “56 aqui na esquing da mi- Iraé Jucomete, que atribui os aci-  de Bombeiros, porque impe- sendo avaliada, para que sejam
Os dois bairros contiguos  paleo de acidentes de trinsito e nha casa ocorreram dois”, diza  dentes ao desrespeitn dos moto-  diam o trinsito dos veiculos da feitas as adequugies necessirias.
mam o primeiro bolsdo resi-  de disputa entre 0s moradores moradorn Vera Mardegan, cujs  ristus 3 sinalizagio de trinsito. COrporacio em caso de emergén- Na semana que vem, come-
sneial de Rio Preto, espécic e das ruas interiores e dagueles  casa fica no e das A implantacio do bolsio re-  cin. Mudangas foram feitas, com  ¢a o trabalho de Tecapeamento,
mdominio aberto com a finali-  que 1ém seus imaveis nas vias  ruas Rio Mamoré e Rio Juquid.  sidencial esté custando RS 500,  a substituigio por canteiros lite-  Custeado pela Prefeitura.

Figura 25 — Bairros privatizados acumula,m prok_)lemas _
Fc?nte : Jornal Diario da Regido, Sdo José do Rio Preto,16 de Janeiro de 2004.

2.7 Tipologia e Classificacao por Faixa de Renda

Esse levantamento foi realizado na Prefeitura Municipal de Sao José
do Rio Preto, sendo na Secretaria de Obras para os condominios residenciais e
na Secretaria de Planejamento para os loteamentos fechados, através de
pesquisa em documentos primarios, que gerou as tabelas 16 e 17.

Também foi realizada uma pesquisa junto a imobiliaria Redentora e
diretamente nos condominios, sendo levantamentos de ordem econdmica.

A partir desses dados coletados e das visitas a campo, para registro
fotografico, entrevistas e coleta de dados, foi possivel gerar uma classificacdo de
tipologia e 0 mapeamento dos loteamentos fechados e condominios residenciais.

Os anos de 1997 e 1998 foram marcados pela implantacdo dos
primeiros condominios residenciais, de interesse social. Logo apds foram

implantados os condominios destinados para classes de renda média baixa e
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média. S6 em 2000 € que aparece 0 primeiro condominio na proposta de uma
“edge city” localizado na zona sul, preferencial para populacédo de alta renda.

Verifica-se que as casas de condominios residenciais sdao uma
mercadoria na mao das empresas do setor.

Na Rodobens, pode-se comprar um imével nos “greens villages” e
depois de algum tempo ele pode voltar para a Rodobens. Se o cliente quiser,
pode trocar o imével por um outro empreendimento da empresa. E l6gico que ha
um desagio.

Na transagao, compra-se o imoével com revestimentos na cozinha e nos
banheiros. Para utilizacdo do imdvel, faltam alguns servigos, como colocacéao de
revestimento nas salas e quartos, luminarias, acessorios e outros acabamentos
ou armarios nos quartos e na cozinha; na devolugdo para a Rodobens, ele volta
pelo preco da tabela.

A entrega do imével com parte dos acabamentos é uma pratica comum
das empresas.As unidades habitacionais em condominios residenciais fechados
s&o concebidas visando familias nucleares tradicionais. O material publicitario que
as divulga explicita que casais com filhos ainda bebés, ou criancas, sdo os alvos
preferenciais aos seus apelos. Promessa de abundancia de espago, seguranca,
areas verdes e proximidade com boas escolas sao fatores que seduzem
quaisquer pais que queiram dar aos seus filhos uma qualidade de vida superior a
oferecida, em geral, nas grandes cidades brasileiras.

Pelo menos no universo da propaganda, a moradia em condominios
horizontais fechados parece pertencer a um mundo perfeito. Cabe indagar se

esses condominios respondem as expectativas de seus moradores e da
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populacdo da cidade, ja que esta ultima é obrigada a conviver com esse modelo
de urbanizacao fechada.

2.71 Condominio Forest Hills: totalizando 50 residéncias
assobradadas, com tipos de fachadas diferenciadas. E um condominio também
composto por clube, portaria e saldo de festas. Area privativa das casas de 121
m2, 3 dormitérios (1 tipo suite), sala com 2 ambientes, lavabo, cozinha, area de
servico, banheiro e 3 vagas na garagem. Paisagismo completo, clube com piscina
de biribol, “deck”, quadra poliesportiva e saldo de festas com estacionamento para

visitantes.

Figura 26 : Condominio Beneficiado com Servigos
Fonte: Catalogo de langamento do Condominio Forest Hills, 2005

Nessa imagem do catédlogo de langamento do Condominio Forest Hills,
observa-se o valor agregado ao empreendimento pela sua localizagao, préxima

de universidade, escola, Sesc, padaria e Mc’Donalds.
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A empresa Tarraf busca inspiracdo na “Florida” para vender

condominio fechado observado em catalogo de vendas.

.
C,
(CSorest ills

CONDOMNIO RESIDENCIAL S

O BAIRRO

O Jardim Tarraf Il constitui-se em um nicleo residencial situado na regido mais valorizada
de S3o José do Rio Preto.

O bairro é de ficil acesso a outras regides da cidade por meio de importantes avenidas, como 3
Juscelino Kubitschek de Oliveira e Bady Bassitt.

Também conta com uma infra-estrutura eficiente de comércio e servio com destaque para a
proximidade do Riopreto Shopping Center.

O CONCEITO:

O empreendimento foi conceituado a partir das linhas classicas da arquitetura dos condominios
residenciais 4a Florida - E.U.A.
Com especial atencio A individualidade dos seus moradores, o Forest Hills deixa-os  vontade na

escolha das alternativas de fachadas. Ha a possibilidade de trocas de acabamentos.

Sl

O CONDOMINIO:

O condominio compde-se apenas de 50 c3s3s, par3 que os moradores tenham em suas residéncias
O | restrito e sequro para suas familias.

O acesso é feito através de um imponente pértico, projetado em composicio de massa traverting,
tiiolo aparente e cerimica. FEste portico conduz o visitante a uma cdmara de sequranga, onde é
ientificado e posteriormente permitida a sua entrada.

2s resid@ncias, foi desenvolvido um projeto, visando princr’palmcn&e 3 praticidade com apro-
1ento de todos os espacos.

A 3re3 de lazer porporciona o agradavel convivio entre os moradores e um local saudavel para o
crescimento das criangas.

Forest Hills
Empreendimento com a garantia da

Figura 28: Definicdes do Forest Hills
Fonte: Manual do Proprietario do Forest Hills
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PLANTA BAI
MODELO A LTS

q TARRAF émm

Figura 28 - Opcdes de Fachada Figura 29 - Planta Baixa das Casas
Fonte: Manual do Proprietario do Forest Hills

2.7.2 Condominio Residencial Villa Borghese I, Il e lll: Sao 3
condominios fechados, totalizando 562 residéncias e 1 centro comercial inspirado
nas classicas vilas da Europa, segundo o catalogo de divulgacdo. Um projeto de
desenvolvimento urbano composto por condominios fechados de residéncias,
centro comercial e areas verdes. Casas com 2 dormitérios em 69 m? de area
construida. Lazer interno, areas verdes com pracas, clube privativo para cada
condominio com: “playground”, piscina, “solarium”, quadra poliesportiva e saldo
de festas.

Onde inicialmente foi aprovado o loteamento Villa Borghese, € possivel
observar que ja havia um planejamento para que as quadras se tornassem

condominios.
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2.7.3: Harmonia Residence & Resort: € um condominio fechado com
91 lotes, portaria e Resort — Clube & Lazer (Lotes de 462,10m2 a 1.352,25m? -
Interfone, cancela e portdo eletrébnico, espelho d’agua com cascata,
churrasqueira, area coberta multiuso, cozinha do Gourmet, lanchonete com
chopeira, vestiarios masculino e feminino, fitness center, sauna com éarea para
descanso, piscina social — adulto e infantil, piscina tipo raia e piscina de biribol -,
quadra poliesportiva, quadra de ténis, mini campo gramado de futebol,
playground, pista de jogging e jardins de Boulevard integrando as atividades do
Resort). Area de construcdo: 82,207 m2. Observa-se que a pratica desses
loteamentos é lancar o empreendimento e depois cria-se uma associacao
responsavel pela execucao dos projetos.

Com frente minima de 16 metros, os lotes terdo custo de R$ 300,00 por
metro quadrado, o que significa R$ 144 mil para o terreno de menor tamanho.
Antonio Tarraf Junior e Outros foram os proprietarios dos condominios Village
Flamboyant, Zaia Tarraf Empreendimentos Imobiliarios Ltda (grupo Tarraf) e
Harmonia Residence, que esta em fase de implantacao, além dos condominios
Forest Hills e Villa Borghese 1,1l e Ill.

2.8 Avaliacao dos Projetos (quadro de dados e avaliacao, vide anexo tabelas 15

e 16 Condominios de Interesse Social e Renda Média Baixa

Condominio Marisa Cristina: Condominio realizado pela Prefeitura

Figura 30 — Condominio Marisa Cristina
Fonte: fotos realizadas pela autora, 2005.



61

PLANTA

Figura 31: Implantacdo do Condominio Marisa Cristina
Fonte: Secretaria da Habitagéo, 2005.

O condominio esta localizado as margens da cidade, o asfalto esta de
100 a 200 m de distancia e a linha de 6nibus ndo passa préxima do local. O

fechamento é com alambrado, mas o condominio fica o tempo todo aberto.

Condominio Residencial Villa Borghese

O desenho da implantacao do

condominio se da em forma de
quadricula ou em uma rua

sem saida com retorno em

"culs de sac”, variando de
acordo com o tamanho do

condominio.

Figura 32: Implantagdo do Condominio Residencial Villa Borghese
Fonte: Tarraf, 2005.

1. Para renda média — o acesso se da por uma rua que contorna o
condominio, observando-se que o muro de algumas unidades € o proprio

fechamento do condominio, protegido com cercas elétricas.
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Figura 33: Implantacdo do Forest Hills
Fonte: Tarraf, 2005.

Figura 34: to das fachadas
Fonte: Tarraf, 2005.

Esse é o padrdao das unidades assobradas, verificando-se algumas
pequenas alteragbes quanto as areas e alguns detalhes que diferenciam umas
casas das outras. Essas diferenciacées podem ser um detalhe no telhado ou a
troca de cor ou até mesmo um diferente aplique na fachada ou no entorno das

portas e janelas..

R —

i

Figura 35: Fachad e Conut_o de casas do Condominio Las Palmas
Fonte: Setpar, 2005.
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Las Palmas - As casas sao
muito  proximas, algumas
delas tém o muro do fundo

sendo o mesmo que faz

divisa com a rua.

T

Figura 36: Implantagéo do Condominio Las Palmas
Fonte: Setpar, 2005.

Opcéao de moradia de renda média baixa em condominios residenciais

Opcéao 1 = 2 dormitérios

Figura 37: Planta baixa da casa de 2 dormitérios do Condominio Jardins de Barcelona
Fonte: Catalogo de vendas da Rodobens, 2005.

Opcao 2 — 3 dormitérios

Figura 38: Planta baixa da casa de 3 dormitérios do Jardins de Barcelona
Fonte: Catalogo de vendas da Rodobens, 2005.
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Milano

Bologna : . . Firenze il . Venezia
Figura 39: Fachadas das casas do Jardins de Barcelona
Fonte: Catalogo de vendas da Rodobens, 2005.

As construtoras usam truques de maquiagem para oferecer produtos
diferenciados. O comprador, ao se deparar com varias opgdes de modelos de
casa, acredita que estd comprando um produto diferenciado, um condominio de
modelo de casas diversificado.

Podem ser verificadas pequenas mudangas de maquiagem da casa,
como alteracao do telhado, cores, requadros nas janelas, jardins. Isso se da nao
somente nas casas destinadas a renda média baixa, mas a outros padrdes

também.
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Seis modelos de fachadas
conferem uma atmosfera sofisticada ao condominio.

Kingston

Portland

Figura 40: Fachadas das casas do Green Village Il
Fonte: Catalogo de vendas da Rodobens
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Padrao Damha

Figura 41 — Imagem por satélite dos Condominios Damhas
Fonte: Secretaria de Planejamento e Estratégia, 2006.

A empresa criou um padrao de projeto que é desenho organico (com
uma grande area verde no centro e uma rua que circunda entre 0 muro e as
casas). Esse modelo se repete em todos os loteamentos, tendo variacdes nas

portarias e adaptacdes ao terreno.



DAMITA T
PARQUE RESIDENCIAL

SAQ) JOSE DO R1O PRETO - 8P

[DAMITA 11
RESIDENCIAL JARDINS

SAQLJTOSE DO RIO PRETCY - SP

DAMITA 111
RESIDENCIAL MARCIA

SAQ JOSE DO RICY PRETO) - SP

DAMIIA IV
PARQUE RESIDENCIAL

SAO JOSE DO RIO PRETO - 8PP

Figura 42: Fachadas de alguns empreendimentos Damha
Fonte: Catalogo de Vendas Damha
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Na pesquisa, verificou-se que os moradores de condominio na sua
maioria sado procedentes de condominios verticais. Nas entrevistas, foram
identificados alguns moradores do Condominio North Valley que eram moradores
do Green Garden.

O Green Garden também foi pesquisado para identificar parametros de
comparacao entre esta opg¢ao de moradia e os condominios residenciais, como:
preco, metragem, servigos oferecidos, etc. Esse empreendimento, assim como o

North Valley, foi executado pela Rodobens.

Figura 43: Edificio de Apartamentos Green Garden
Fonte: Catélogo de Vendas da Rodobens

O Projeto, de Carlos Bratke, é composto de oito torres com seis
andares cada uma delas e quatro apartamentos independentes por andar,
incluindo uma garagem coberta por unidade. A gleba é de 38 mil m2, sendo que
33 mil m? sdo inteiramente destinados para area de lazer; apartamento com uma
area util de 112 m2, onde a entrada social e de servico sdo independentes; sala
planejada para dois ambientes, com uma varanda; interligadas estdo a copa-
cozinha, a lavanderia e 0 WC de empregada; hall intimo de circulacao, servindo
trés dormitoérios, sendo um deles uma suite; sala opcional que podera ser utilizada

como sala de TV, escritorio ou quarto de héspedes.
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O condominio oferece piscinas, quadras poliesportivas e de ténis e
saldo de beleza. Esta sendo comercializado por volta de R$ 100 a 120 mil. Nas
entrevistas com moradores, pode-se observar que a maioria dos condéminos de
média e média alta renda tem a procedéncia de apartamentos e foi buscar as
residéncias para ter mais espaco (quintal em torno de 40 m?) para os filhos, mas

com as mesmas condicdes de um condominio vertical, como: fechamento,

portaria e area de lazer.

Figura 44: Fachadas dos Loteamentos Fechados
Fonte: Diversas — Catalogo de Vendas e fotos da autora, 2005.

Fonte: Diversas — Catalogo de Vendas e fotos da autora, 2005.

As fachadas dos loteamentos fechados sdo maiores e mais altas, o que
reflete um ar de sofisticacdo, mas ao mesmo de intimidacao. Dos condominios, os
mais simples tém uma entrada também simples, mas os condominios destinados
a uma faixa de renda maior vao ficando mais altos para dar a sensacao de
grandiosidade e ao mesmo tempo de intimidagao.

2.9 Anos 90 — Hipoteses e Evidéncias.

Pode-se observar, nas tabelas 16 e 17 em anexo, que o grande

aumento de aprovagdo de loteamentos fechados e condominios residenciais

aconteceu na década de 90. Esse fato se deu devido a:
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Hipétese 1. Aprovacdo do Plano diretor em 1992. Com a Lei N°
5138/92 no artigo 15 — “A critério da SEMPLAN e do CPDD nas zonas de
expanséo urbana poderao ser permitidos loteamentos fechados e loteamentos em
sistema de condominio, obedecidas as normas federais, estaduais e municipais,
especialmente as fixadas no P.D.D”.

Essa década é marcada pela aprovacdo de 12 condominios
residenciais e seis loteamentos fechados, de um total de 22 condominios
residenciais e 16 loteamentos fechados.

Hip6tese 2. Desabamento do Edificio Italia: Em 1997, o Edificio Italia,
que fazia parte de um complexo de trés torres residenciais, com 17 andares cada,
desabou, comprometendo as outras duas torres, implodidas porque suas
estruturas foram comprometidas. Segundo CARVALHO ( ), o acontecido gerou
uma inseguranga muito grande e a populacao moradora de apartamentos acabou
indo buscar a alternativa de moradia em condominio horizontal. Na época do
desabamento, existiam em S&o José do Rio Preto seis condominios fechados de
médio e alto padrdo (sendo que quatro ja estavam com grande parte de sua area
ocupada por construcdes) e dois com boa parte dos lotes para serem
comercializados, e com poucas moradias construidas.

A queda do Edificio Italia acelerou uma tendéncia para as moradias
térreas. Conforme informagéo do mercado imobiliario, apés o desabamento, para
cada vinte residéncias térreas ou terrenos comercializadas, passou-se a vender
um apartamento.

Hipdtese 3. O ano de 1993, no governo ltamar, apresentou a melhor
taxa de crescimento desde 1986. O crescimento foi impulsionado pelas condicées

econdmicas e abertura do crédito em condigdes mais acessiveis. O governo
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adotou medidas expansionistas, criando o Fundo de Investimento Imobiliario e
cartas de crédito habitacional. Ainda em dezembro de 1993, o governo anunciou
um novo programa de estabilizacdo, o Plano Real, cujas medidas se apoiavam
em dois pontos: a) um ajuste fiscal; e b) um novo sistema de indexacdo que
levaria progressivamente a uma nova moeda.

Com a efetivagdo do Plano, em junho de 1994, a inflacdo baixou de
47% a.m. em junho para 1,5% a.m. em setembro de 1994. Houve uma alta na
taxa de crescimento da economia, baseada no aumento das vendas, apesar das

medidas para conter o consumo. (MELLO, 1997).
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3. ATERRA E OS GRUPOS ECONOMICOS
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3.1 Area Urbana e Legislacdo

José Eiras Garcia, em seu projeto de lei 535/58, conforme o relatério
anexo da lei, que citava um plano viario de areas verdes, equipamentos e outras
referéncias que julgava importantes para a organizacao pretendida da cidade,
objetivava conter a expansado desmedida da cidade, organizar a distribuicdo dos
uUSOS em seu interior e conter a excessiva ocupacao dos lotes urbanos.

No relatério, sdo listadas quatro caracteristicas que expressavam o
“‘descaso” com a cidade: a falta de preocupacao dos profissionais (arquitetos e
engenheiros) ao projetarem os arruamentos; as larguras das vias publicas muito
estreitas; a falta de areas livres de dominio publico e as dimensbes improéprias
das quadras e dos lotes.

Essas deficiéncias expressavam o objetivo dos loteadores no sentido
do aproveitamento da terra urbana como um produto para investimentos.

Segundo BUENO (2003), “a partir da década de 60, as atividades
agricolas permanentes que existiam nos pequenos sitios, localizados no entorno
da cidade de Sao José do Rio Preto, vdo desaparecendo. Essas terras que se
tornavam, paulatinamente, improdutivas, vao se constituir em um consideravel
estoque de glebas na espera da urbanizacdo especulativa. Paralelamente, ocorre
um processo do esvaziamento populacional rural na regido. Tal fenémeno foi um
dos mais expressivos em todo o estado. Além disso, a cidade de Sdo José do Rio
Preto foi um dos polos para a atracdo desse contingente migratorio. No inicio e
durante toda a década de 80, essa atracdo foi reforcada, intencionalmente, por
alguns fatores. De um lado, Sdo José do Rio Preto foi contemplada pelo
Programa Cidades de Porte Médio, desenvolvido em nivel nacional, que aporta

varias dezenas de milhbes de dolares para seu equipamento social e de infra-
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estrutura urbana e, de outro lado, o expressivo Programa Habitacional Popular
Municipal, que implanta cerca de 10.000 lotes infra-estruturados, destinados a
populagdo de menor renda”.

As terras na area periférica da cidade comegam a ser ocupadas em
1974 com o primeiro loteamento fechado, o Condominio Bourgainville. Muitas
vezes, areas fora do perimetro urbano sao solicitadas pelos proprietarios para
serem anexadas no perimetro. As propostas de ampliagdes do perimetro urbano
sao0, em sua maioria, prejudiciais ao desenvolvimento do municipio, pois 0 mesmo
possui grandes “vazios” urbanos (entendendo vazio nao como terra que esta
simplesmente vazia, mas terra a espera de urbanizacdo especulativa). ROZANI
(1999) confirma que muitas vezes a inclusao de novas areas ao perimetro urbano
apenas favorece pequenos grupos, que geralmente utilizam o poder publico para
obtencao de recursos junto as instituicdes financeiras. Nao dando conta de suas
obrigacdes, encerram suas atividades antes do término da implantacdo de seus
empreendimentos, obrigando dessa forma a municipalidade a intervir em
beneficio do municipe lesado.

A Lei de N® 2101/77 proibia a extensdo do perimetro urbano até 31 de
janeiro de 1981, na tentativa de conter a expansao desordenada, como diminuir
ou estabilizar as dificuldades do setor publico em estender a infra-estrutura, mas,
com a Lei 3504/84, houve a possibilidade de se estender o perimetro urbano,
aumentar o numero e os tipos de zonas, bem como incorporar ou extinguir varias
alteracoes que ja vigoravam.

O Plano Diretor de 1992, com a Lei 5138/92 no artigo 15, diz que “A
criterio da SEMPLAN e C.P.D.D., nas zonas de expansdo urbana poderdo ser

permitidos loteamentos fechados e loteamentos em sistema de condominio,
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obedecidas as normas federais, estaduais e municipais, especialmente as fixadas
no P.D.D.” e ainda autoriza o fechamento deles no paragrafo 1% e concessao das
ruas internas no paragrafo 2°.

Em abril de 1992, quando foi aprovado o Plano Diretor de 1992
(dezembro), foi integrada ao perimetro urbano de Sao José do Rio Preto uma
area na Fazenda dos Macacos, considerada residencial, com permissao para a
implantacédo de condominio fechado Village de La Montagne (LEIl 4951/92) pelo
prefeito Antonio Figueiredo de Oliveira.

Na mesma época, também foi incluida no perimetro urbano a area
onde esta localizado o loteamento condominio Recanto Real, Lei 4952/92, onde
“Fica permitida a implantagdo de loteamento em condominio fechado, na area que
passa a ser classificada de Zona 2, localizada dentro do perimetro urbano do
Municipio, encravada na Fazenda Piedade”.

Em 2004 - Lei 9298 - Art. 12 - Fica incluida no perimetro urbano do
Municipio de Sdo José do Rio Preto o imével, objeto da matricula n®. 27.533 do 1°
CRI, conforme Memorial Descritivo e croqui, em anexo, para implantagcdo de
loteamento fechado.

Estas leis acima sdo parte de muitas elaborados com o intuito de
favorecimento do poder publico a alguns setores da sociedade.

Em 23/12/1992, com a Lei complementar 19/92 no artigo 6° - “Fica
instituido o Conselho do Plano Diretor de Desenvolvimento - C.P.D.D., érgdo de
consultoria obrigatdria e permanente da administracdo municipal para assuntos
relacionados com a implantacdo do Plano Diretor’, estabelecendo-se conceitos,

objetivos e diretrizes a serem observados pelo 6rgao especifico de planejamento,
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tendo como meta o desenvolvimento harmdnico, sistematico e continuo do
municipio - Plano Diretor.

PETISCO (1999) afirma que o artigo 11° da Lei de Zoneamento
também dispde sobre as alteracbes do perimetro urbano, prevendo que "a
inclusdo de trechos da Zona 13 - "Zona Agricola" e suas respectivas
regulamentagcdes de uso e ocupacdao do solo dar-se-do0 através de lei
(necessitando obrigatoriamente a juntada de pareceres favoraveis da Secretaria
Municipal de Planejamento e do C.P.D.D." Porém, em 1999, a Lei Municipal n.°
7390 retira da redacao do art. 112 o paréntese que determina o parecer favoravel
da Secretaria de Planejamento e do Conselho do Plano, aumentando o poder de
atuacao da Camara Municipal isoladamente, sobre essa matéria, lembrando que
o legislativo nao possui representante no C.P.D.D..

Desde entdo, mesmo ainda sendo da atribuicdo do C.P.D.D. participar
da regulacao dessa matéria (de acordo com o art. 12° desta mesma lei, descrito
acima), mais nenhum caso de incorporacdo de area rural ao perimetro urbano
municipal passou por analise do Conselho. A expansdo do perimetro urbano
passou a ser definida por lei de iniciativa unicamente do legislativo, sem qualquer
articulacdo com o processo de planejamento urbano, descaracterizando-o e
distorcendo suas relagbes com o orcamento e a pratica fiscal municipal.

3.2 Os Empreendedores de Loteamentos Fechados e Condominios
Residenciais: Quem Sao e Como Atuam

Podemos destacar cinco importantes grupos que dominam e executam
esse segmento do mercado imobiliario:

1. Grupo Encalso: Formado por véarias empresas, como a AD

Empreendimentos Imobiliarios, Damha Urbanizadora e Damha Empreendimentos



77

Imobiliarios, com obras da Encalso Constru¢cdes. O Grupo Encalso criou um
produto chamado Damha, seguindo a mesma linha do Alphaville e os projetos tém
normalmente a mesma configuragao.

A Encalso Construcoes, empreiteira de obras publicas, desenvolve
atividades diversas: terraplenagem, construcdo e pavimentacdo de estradas,
avenidas, pontes e viadutos, barragens, aeroportos, construcado de estacdes de
tratamento de agua e esgoto; obras de saneamento basico e infra-estrutura
urbana, conseguindo assim reduzir muito o custo com a implantacdo de
loteamentos. A empresa é responsavel por quatro loteamentos fechados em Sao
José do Rio Preto: Parque Residencial Damha, Residencial Jardins, Residencial
Marcia e Parque Residencial Damha IV e por mais dois loteamentos fechados
localizados a 10 km de Sao José do Rio Preto, na cidade de Mirassol', que sédo
Village Mirassol | e Il (o Villagio | ja estava construido e foi colocado a venda). O
periodo de venda foi de 5 horas e também foi vendido o Villagio Il, em uma
semana, quando ainda estava na maquete.

Foi verificado, no Village Mirassol |, que, das dez casas ja construidas
e habitadas, oito sdo de antigos moradores de Sao José do Rio Preto que
continuam trabalhando e com os filhos estudando em Rio Preto.

Em 2006, a empresa ja lancou e comercializou o Villagio Rio Preto. O
entrevistado Angelo Erico Granato, diretor de projetos, informou que “os lotes
foram vendidos em apenas trés dias. A venda em curto espaco de tempo se deu a
partir do langamento do Damha 3; também o Damha 4 teve os lotes vendidos em

trés dias. Com isso, o custo com verba para publicidade foi reduzido. No caso do

1Mirassol tem uma populagéo de 48.327 habitantes (IBGE - censo 2000).0 setor moveleiro destaca-se em Mirassol com 88
industrias de moveis cadastradas na Prefeitura. E um dos cinco centros moveleiros do interior paulista. Realiza a Feira de
Moveis e Fornecedores do Estado de Sao Paulo (Movinter).



78

Damha 3, ndo houve nenhuma verba publicitaria. Isso se deve ao fato dos
produtos serem vendidos prontos; as pessoas se sentem mais seguras na
compra, véem o que estdo comprando e podem imediatamente comecar a
construir.

Além de Sao José do Rio Preto, a empresa atua também em
Presidente Prudente, Sdo Carlos e esta com lancamentos previstos para
Araraquara, Fronteira- MG e Campo Grande — MS.

Segundo Angelo, a principal dificuldade é que “o processo de
aprovagcdo é muito demorado. Portanto, eles tém adotado a politica de fazer o
lancamento de varios loteamentos e vao executando gradativamente apds a
aprovagao’.

Anwar Damha, sécio-proprietario do grupo Encalso, era proprietario de
terras que se tornaram loteamentos fechados. A Encalso teve sua atuacao na
prestagdo de servicos ao governo diminuida, em funcao das crises financeiras da
década de 70. Como a empresa possui grande infra-estrutura, direcionou entao
0S seus projetos para os loteamentos fechados, tendo iniciado em 1992 com o
Parque Residencial Damha em Sao Jose do Rio Preto (porém, ja atuava em
Presidente Prudente).

A Encalso Construcbes detém 60% das acbes da Renovias
Concessionaria S/A, uma empresa voltada para a administracdo, construcéao e
reformas de rodovias que ligam a cidade de Campinas as regidées do sul do
Estado de Minas Gerais e ao Circuito das Aguas em S&o Paulo.

Além da Renovias, o Grupo Encalso também participa com 21% das
atividades da Rodosul S/A, que tem sob sua responsabilidade a recuperacéo,

manutencado e operagdo do complexo rodoviario denominado Pélo de Concesséao
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Vacaria, integrante do Programa Estadual de Concessao Rodoviaria,
implementado pelo Governo do Estado do Rio Grande do Sul.

O Grupo Encalso, através da Pecuaria Damha, investe em pecuéria ha
mais de 25 anos, com plantéis de bovinos, ovinos e eqtinos, nos estados de
Sé&o Paulo, Minas Gerais e Goias.

2. Tarraf Construtora: Empresa integrante do Grupo Tarraf, que
desde 1976 vem produzindo inUmeras obras, com um histérico de mais de 500 mil
m2 de area construida em imoveis comerciais, industriais, publicos, prédios de
apartamentos, residéncias de alto padrdo, conjuntos residenciais, além de 5
milhdes de m? de loteamentos. Com sede em Sao José do Rio Preto, a Tarraf
Construtora atua nos segmentos de condominios verticais, condominios
horizontais, conjuntos habitacionais, obras comerciais e industriais, obras publicas
e loteamentos.

A Tarraf Construtora € a empresa responsavel pelos setores de
construgdo civil, desenvolvimento e incorporacdo imobiliaria do Grupo Tarraf.
Criado ha mais de 50 anos na cidade paulista de Sdo José do Rio Preto, o Grupo
Tarraf atua nos mais variados segmentos da economia nacional. A empresa foi
idealizada por Zaia Tarraf, com projetos executados pelo seu diretor, o
engenheiro civil Olavo Tarraf, ex-presidente do Secovi em Sao José do Rio Preto.
A empresa atua também nas cidades de Santo André, Sdo Paulo, Palmas-TO,
Ribeirdo Preto, Indaiatuba, Auriflama e Bady Bassit.

Em Séo José do Rio Preto, a Tarraf implantou os condominios Forest
Hills, Condominio Residencial Vlla Borghese e 0 Harmonia Residence & Resort.

3. Setpar S/A: Atua no mercado de empreendimentos imobiliarios em

Sao José do Rio Preto e regido, Minas e Goias, com o objetivo focado em seus
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negécios de construcdo, incorporacao, loteamento, compra e venda de imoveis
em geral. A empresa é propriedade de Edson Tarraf, Sergio Tarraf e Paulo
Henrique dos Santos e Souza, empreendedores do Condominio Residencial Las
Palmas e Condominio Portal dos Ypes e Village Flamboyant.

Em entrevista, Paulo, diretor da Setpar, informa que “a origem de
comecar a atuar em condominios foi a oportunidade inicial da compra do terreno
por volta de 60 a 80/m? né&o foi uma compra destinada ao condominio. A opgéo
por esse tipo de empreendimento foi o indice de aproveitamento, que é diferente
de condominio para loteamento da lei 6766".

Paulo informa que “esse foi a primeiro e o ultimo empreendimento de
condominios realizado pela empresa. Porque as exigéncias quanto a qualidade
sdo muito grandes e o retorno financeiro € muito pequeno. Entramos e saimos
dos negdcios com o Las Palmas. O maior custo do empreendimento é a
construcdo em si e 14% para pagamento das taxas, emolumentos e projetos. A
estratégia de marketing para esse empreendimento foram as propagandas em
outdoor, revistas assinadas (Veja, Isto E, jornais), folder; a verba destinada é de
1% do valor de comercializacdo. O periodo para execucdo das vendas foi por
volta de seis meses e o retorno de investimento é de seis a sete anos. A empresa
possui financiamento proprio com correcdo de 1% + IGPM para pagamento em
até 120 meses.A maioria fez a compra com 80% do valor financiado e 20% em
curto prazo. O perfil dos moradores do Las Palmas é na sua maioria de
profissionais liberais, abaixo de 40 anos e com rendimento mensal por volta de R$

6.000,00.”
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4. Rodobens: Empresa do grupo Verdi, que iniciou suas atividades
com a empresa de consorcio de automoveis e depois passou a trabalhar com o
segmento de condominios e consércios de casas.

As Empresas Rodobens, fundadas em 1949 com sede em Sao José do
Rio Preto, atua nos setores de transporte e imobilidrio através de oito “areas
estratégicas de negdécios”: concessionarias de automoéveis, concessionarias de
caminhdes e O6nibus, consércio, seguros, instituicbes financeiras, comércio
eletrénico, desenvolvimento de negdcios e negdcios imobiliarios . A atuacao das
Empresas Rodobens no setor imobiliario foi a partir de 1983, quando foi fundada a
Rodobens Negdcios Imobiliarios, inicialmente criada para ser o braco imobiliario e
atender as necessidades de desenvolvimento das empresas Rodobens. Em 1991,
passou a atuar no mercado externo da construgao civil, inicialmente em Sao José
do Rio Preto, criando o Sistema F&cil , o autofinanciamento imobiliario que inovou
o mercado com diferenciais, como a auséncia de comprovagado de renda, sem
burocracia e com garantia de entrega no prazo, seguro de vida e prazo maximo
de entrega do imével de 36 meses. A parceria com o Unibanco, em 1998,
possibilitou ao Sistema Facil a abrangéncia nacional.

O Plano Unico, também em parceria com o Unibanco, oferece
financiamento para aquisicdo de imoveis residenciais e comerciais, novos e
usados, com facilidades de crédito e pagamento sem juros, sem intermediarias,
100 prestagdes, contrata no ato: sem burocracia, sem comprovagado de renda e
no maximo em 36 meses recebe-se a carta de crédito.

A Rodobens atua nas cidades do Rio de Janeiro, Sdo Jose do Rio

Preto, Belo Horizonte, Campinas, Curitiba, Fortaleza, Guaruja, Indaiatuba,
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Jaboticabal, Porto Alegre, Ribeirdao Preto, Santo André, Sao Paulo e regido e
Sorocaba.

Para 2006, a Rodobens lancara em Sao Paulo, Sdo José do Rio Preto,
Campinas, Tamboré, Ribeirdo Preto, Mogi das Cruzes e Fortaleza novos
condominios.

No Parque Belvedere, foram lancados o Village Maria Stella e o Jardins
de Barcelona, totalmente comercializados e estd em fase de pré-lancamento o
Jardins de Athenas.

Os trés condominios de casas certamente provocarao na regidao a
mesma transformagdo que ocorreu na regiao sul da cidade com a Edge City,
Green Valley (North, South e West.) O Edge City por enquanto ndo saiu do papel,
0 que se vé sao apenas trés condominios de casas agrupados em um sé

conjunto, com cancelas individuais e uma Unica portaria.

Cond. Village Sa H

oy West Valle -
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Figura 46 — Projeto Edge City
Fonte: Catélogo Rodobens, 2005.
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5. A Riopretana: Segundo Bueno (2003), “iniciou-se no negdcio de
loteamentos em novembro de 1978, com chacaras de recreio no municipio de
Mirassol. Em Sdo José do Rio Preto, o primeiro lancamento foi em 1979.
Anteriormente, 0s integrantes do grupo ja atuavam no mercado imobiliario como
corretores. Entraram no negdcio pelo interesse empreendedor, porque ja estavam
no ramo e pelas oportunidades surgidas. Era possivel enfrentar o negocio com
um pequeno capital. A propria carteira dos imoveis comercializados garantia a
implantacdo da infra-estrutura e a pavimentagdo das vias. Nesse periodo, era
muito mais simples a aprovacdo dos loteamentos. Toda a aprovagdo era muito
menos custosa e, o tempo de tramitacdo e aprovacdo dos processos, bem mais
curto. Enfim, havia nesse periodo, sequndo o empresario, uma burocracia muito
menor em comparagao aos dias atuais”.

A Riopretana Empreendimentos Imobiliarios Ltda. € empreendedora de
trés condominios de interesse social:: Condominio Residencial Sebastido Guilher
Padilia, 1,2 e 3, além dos Condominios Vale Verde 1 e 2, que estdo dentro da

area do bosque.

Condominios Vale
Verde 2 e 3

Figura 47: Condominio Vale Verde
Fonte: Foto elaborada pela autora, 2005
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O prego do m2 construido dentro do South Valley é de cerca de R$
1.150,00, enquanto em outros loteamentos da cidade o m2 construido custa entre
R$ 800,00 e R$ 900,00. A diferencga é significativa, quando se considera que, em
média, os lotes dos loteamentos abertos tém area muito maior que a dos lotes
desse loteamento fechado.

As excecOes dessa tendéncia a diminuicdo da area destinada ao lazer
sao os loteamentos Bourganville e Residencial Marcia. No primeiro caso, observa-
se 0 nao atendimento da legislacdo urbana, em 1974, em funcéo da localizacéo
da area fora do perimetro urbano, quando da implantacédo do loteamento. No que
se refere ao Residencial Marcia, os dados mostram que o percentual destinado a
area de lazer — 24,97% - é maior do que o percentual dos outros loteamentos
implantados no decorrer da década de 1990, todos abaixo de 20%, mas o grande
nuamero de lotes — 607 — leva a uma area média de lazer por lote ndo tao elevada,
comparativamente, aos outros empreendimentos do mesmo periodo. (ver tabela
16 € 17 em anexos)

Nos levantamentos de dados, pode-se observar que quatro projetos de
loteamentos (Jardim vista Alegre, Condominio Débora Cristina, Clube Moradia do
Cedro) e cinco condominios (Green Village |, Villa Borghese 1) foram projetados
pelo grupo novo do qual o José Carlos de Lima Bueno faz parte. Ele é,
atualmente, secretario do Meio Ambiente da Prefeitura Municipal de Séo José do
Rio Preto. No periodo em que foi vereador, foi responsavel pela lei que
regulamenta obras de interesse social (0 que muda é o tamanho do lote).

Para compreender a dindmica do capital investido em loteamentos

fechados e condominios residenciais em Sao Jose do Rio Preto, este trabalho
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procurou averiguar quais sao as atividades realizadas pelos empreendedores que
investiram nesse segmento do mercado imobiliario.
Waldemar de Oliveira Verdi: Conhecido no final dos anos 30 como “Rei do

Algodao”. Com a crise do algodao, iniciou novos negécios em Rio Preto com uma
revendedora de automéveis. Em 1918, fundou a GV Holding AS (Grupo Verdi).
Era proprietario das terras onde estdo localizados os loteamentos fechados
Condominio Bourgainville, Condominio Débora Cristina e Condominio Village
Flamboyant.

Youssef Nametallah Tarraf: Grande comerciante de atacado da producéo
agricola (comprava, armazenava e negocia, dentre outros itens, a produgcéao de
café da regiao), imigrante do Libano, fundador do Grupo Tarraf com atuagcéo nos
segmentos de: concessionaria de caminhdes Scania, concessionaria de
caminhées Volkswagen, concessionaria de automéveis Volkswagen,
concessionaria de motocicletas Honda, construtora, corretora de seguros,
distribuidora de produtos alimenticios, agropecudria, gestdo de negdécios e
informatica. Seu filho, Zaia Tarraf: empresario, foi presidente do grupo Tarraf de
1991 a 1997.

Anwar Damha: Engenheiro civil, professor da Unesp e empresario, fundador e
presidente do Grupo Encalso, formado pelas empresas Encalso Construcoes,
Riper Industria e Comércio, Riper Construgdes, Damha Urbanizadora e
Construtora, Pecuaria Damha, DH Construtora, AD Empreendimentos
Imobiliarios, Sociedade Prudentina de Shoppings Centers. Foi proprietario das
terras onde se localizam os condominios Damha desde 1977 e somente em 1992
€ que teve a aprovacdao do seu primeiro loteamento fechado, o Parque

Residencial Damha, além de propriedades Fazenda Bonanca em Pereira Barreto
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- SP, Fazenda Menina em Itapura - SP, Fazenda Rio Verde em Serran6polis-GO,
Fazenda Sao Miguel em Sao Carlos-SP, Fazenda Santa Marcia em Piranhas-GO,
Fazenda Santo Antonio em Mirandépolis —SP, Fazenda do Urso em Sao Carlos —
SP e Fazenda Vista Alegre em Sud.Menucci — SP. A empresa possui uma central
de engorda e terminacao de bovinos em Pereira Barreto, além de produzir ragao
animal. Diversifica os seus negocios e planeja a instalacdo de sua primeira usina
de acUcar e alcool no municipio de Itapura (SP). A Dahma Acucar e Alcool sera
instalada na fazenda Menina, do Grupo Encalso, que ja tem mais de 300 hectares
de cana plantados, para multiplicacao dos canaviais, que em 2006 devem chegar
a 2 mil hectares.

Di Giorgio: A familia Di Giorgio comegou a atuar na cidade com a Imobiliaria
Riopretana, onde loteava pequenas chacaras no entorno de Sao José do Rio
Preto e depois com a Riopretana Empreendimentos Imobilidrios na construgao de
edificios e condominios residenciais.

3.3 Os Compradores de Loteamentos Fechados e Condominios

Residenciais: Quem Sao e Como Atuam

Nas entrevistas realizadas tanto nos residenciais Damha como nos
outros condominios, é possivel verificar que € comum a opiniao dos moradores de
que a portaria é um sistema fragil, porque depende das pessoas que ali controlam
a entrada e saida, mas que o fato de té-la € um ponto de intimidagdo. No caso
dos loteamentos de alta renda, na maioria das vezes os carros tém insulfiime e
ndao sao barrados ou averiguados. Nao é possivel saber se o morador esta

acompanhado de outra pessoa, principalmente se o carro for diferenciado.
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Nos loteamentos de renda média baixa, a citagdo € de que entra quem
quer, porque nao é barrado. As pessoas que trabalham nas portarias nao tém
qualificagcdo e preparo para executar as fungoes.

Na pesquisa levantada junto aos moradores de alguns conjuntos
residenciais, pode-se observar que nos condominios de interesse social a faixa de
renda da populacao gira em torno de R$ 1.000,00 a R$ 3.000,00, mas a faixa de
renda da populacido residente nos bairros proximos a esses conjuntos gira em
torno de R$ 700,00 a R$ 1.500,00. Nos condominios destinados a classe média
baixa, a renda é de R$ 3.000,00 a R$ 5.000,00; nos de média alta, em torno de
R$ 10.000,00 e, nos de renda média, de R$ 6.000,00.

Para os loteamentos fechados, a renda média é a partir de R$
15.000,00. Na amostra coletada, o valor chegou a até R$ 30.000,00, que pode ser
ainda maior, devido a dificuldade na obtencao de dados.

A avaliagdo imobiliaria dos imoOveis de interesse social tem uma
variacdo de aproximadamente R$ 6.000,00, realizada pela Prefeitura Municipal;
R$ 30.000,00 para os Condominios Padilias e R$ 35.000,00 para os Borgheses.

Ja os de renda média baixa tém uma variacdo de R$ 60.000,00 a R$
85.000,00 e os de renda média de R$ 140.000,00 a R$ 160.000,00.

Para renda média alta, a variagdo se da entre R$ 185.000,00 a R$
300.000,00; para os loteamentos fechados, a partir de R$ 360.000,00, podendo
chegar até a R$ 900.000,00 ou mais.

Com esses valores e com as entrevistas realizadas junto aos
moradores, é possivel observar que o sonho de muitos deles esta em uma casa
exclusiva num loteamento elegante, mas as possibilidades econémicas, a falta de

tempo para acompanhar o processo de construcdo das residéncias e, por outro
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lado, a facilidade de financiamento pelas construtoras e incorporadoras dos
condominios residenciais, levam a opg¢ao por condominios de média alta renda;
esses moradores buscam um espaco visualmente mais atrativo, com as
promessas de um sistema de seguranga eficiente e uma casa pratica e
inteligente.?

A pesquisa também revela a insatisfacdo quanto a qualidade dos
materiais de baixa qualidade, tanto nos condominios de interesse social quanto
nos de média alta renda. Também foi observada a insatisfacdo quanto as
promessas de uma casa inteligente, pois ndo foi mencionado que algumas das
opcdes oferecidas na casa-modelo eram sugestdes e ndo estariam inclusas na
entrega e o sistema construtivo deixa a desejar, sendo a principal queixa o0s
problemas de ruido em casas germinadas com a solucao acustica ineficiente.

Portanto, quando se fala em condominios, é complicado falar de
qualidade. O visual € muito atrativo e sedutor, mas a preocupacao das empresas

em adotar um processo de construgdo mais industrializado e principalmente em

reduzir custos, resulta na perda da qualidade.

2

Internet

Banda larga, com servidor préprio do
condominio, link dedicado 24h por dia
dispensando a utilizagao de linha
telefénica

E-mail

Vocé tera o seu proprio enderego
eletrénico através da home-page do
condominio

Sistema de Aspiracao Central
Infra-estrutura para instalagao de
sistema central de aspiragéao, novidade
tecnoldgica que torna mais facil, rapida
e eficiente a rotina de limpeza da casa

Telefonia Digital

Cada casa tera a sua disposigao duas
linhas de telefonia digital (parceria com
a Telefonica)

*Home Net Center

Interruptores ou controles remotos
acionam rotinas (luzes, TV, som,
cortinas, cameras, irrigagao de
jardins...). E podem ser acionadas via
internet, de qualquer lugar do mundo
*Conexao com Pontos Inteligentes
Pontos para rede Unica de dados voz e
imagens interligados e distribuidos
pela casa, permitindo a escolha dos
locais mais convenientes para
trabalhar, falar ao telefone ou instalar
equipamentos.

Intranet

Rede interna que permite a solicitagao
de servigos ao condominio (personal
trainer, cabeleireiro, baby-sitter,
reservas do saldo de festas,
monitoramento de contas) e o
acompanhamento de imagens em
tempo real, através de webcams
instaladas na portaria, playgrounds e
outros espagos

Home Page

Utilidades e servigos do condominio ao
seu dispor e possibilidade de acessar,
a partir de qualquer local, as
facilidades da intranet.

* itens opcionais

Casas Inteligentes. Catalogo Rodobens, 2005.
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Quanto a localizacado desses conjuntos residenciais, nota-se que a
cidade esta altamente setorizada em bairros de ricos, de pobres, de classe média
baixa e os conjuntos de classe média estao localizados proximos ao de média alta
renda e alta renda.

Sao varios 0os motivos que levam pessoas a optarem por esse tipo de
moradia. O principal é a violéncia, seguida pela preferéncia de casas aliadas ao
conforto de servicos de lazer, seguranca e areas verdes. Mas também séao
observados:

“Status”

O apelo comercial desse produto (condominios horizontais fechados)
conta, entre outros, com o poder de seducdo da exclusividade.

Segundo SANTOS (2002), morar em um condominio fechado da
status, significa fazer parte do rol dos privilegiados que podem morar isolados e
protegidos, convivendo com uma vizinhangca homogénea, desfrutando
prazerosamente de equipamentos de lazer e da comodidade de alguns servigos
sustentados pelo discurso contra a violéncia.

ROBERTS (2002) cita que “a questdo do “status” se manifesta no
sentido de que, ao escolher uma moradia que esta entre muros, vocé esta
dizendo “eu sou diferente”. Na sociedade atual, as pessoas sao diferenciadas
pela sua capacidade de consumo. E isso existe até internamente nos
condominios”.

CALDEIRA (2000) acha que nos enclaves fortificados o uso de
materiais e as formas de construgbées individuais favorecem ornamentos,

irregularidades e materiais ostentatérios que exibem a individualidade e o status
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de seus moradores. As tecnologias de seguranca podem também ajudar a
assegurar a aura de exclusividade dos prédios.

Cercas, barras e muros sao essenciais na cidade hoje, nao s6 por
razbes de seguranca e segregacao, mas também por razdes estéticas e de
status. Todos os elementos associados a seguranga tornaram-se parte de um
novo codigo para a expressao da distincdo, um cédigo que CALDEIRA (2000)
chama de “estética da seguranca”.

Esses elementos tém de ser sofisticados nao s6 para proteger contra o
crime, mas também para expressar o status social dos moradores: camaras
sofisticadas, interfones e portdes com abertura eletrénica (sem falar do projeto e
da arquitetura defensivos) tornam-se afirmacées da posicdo social. Séao
investimentos na aparéncia publica e devem permitir a comparagdao entre
vizinhos, para mostrar tanto quem esta se saindo melhor socialmente quanto
qguem tem o gosto mais sofisticado, segundo CALDEIRA (2000).

Os enclaves fortificados conferem status. A construcdo de simbolo de
status € um processo que elabora diferencas sociais e cria meios para a
afirmagéo de distancia e desigualdades sociais.

Qualidade de vida

Uma das preocupacgdes das familias que vao morar em condominios €
quanto a melhores condi¢cdes de vida e mais liberdade, principalmente para as
criangas.

ROBERTS (2002) afirma que, para os moradores desses novos
enclaves habitacionais, qualidade de vida é entendida principalmente pelas
oportunidades que 0 novo espacgo propicia para a familia, especialmente para as

criangas: brincar ao ar livre e sem a preocupac¢ao com a rua e seus problemas.



91

Novos valores

Os primeiros moradores desses condominios fechados (Vinhedo
1980/1990), buscavam uma vida no campo, longe das preocupacoes e agitacoes
que os grandes centros urbanos apresentavam. Esse estilo de vida valorizava o
plantio de arvores, a formacdao de hortas e pomares, as festas associativas,
atividades culturais e a vida comunitaria (valor de fazer coisas em conjunto).

A partir dos anos 90, o perfil desses novos moradores de condominios
traduz uma nova percepcéao da cidade: o medo. Essa nova percepcgao é entendida
e traduzida nas acdes do seu dia-a-dia. As novas sociabilidades que surgem nao
comungam uma relagéo de aproximacao entre os vizinhos; casas sao construidas
com equipamentos de lazer fazendo com que seus moradores nao freqlentem as
areas de lazer do condominio; o traco que constrdi e personaliza essas
habitacdes reforca a arquitetura do medo, marcada pela ostentagao e simbolos —
materiais utilizados nas construcdes, excesso de ornamentos e detalhes nas
fachadas — que produzem a idéia de diferenciagdo entre os pares desse mesmo
local. Outra questdo é o desprezo da idéia de comunidade, reforcando a
individualidade e a exclusividade.

O mercado imobiliario usa a propaganda para vender esses imoveis e
seduz os futuros compradores com um repertorio de imagens e valores que falam
a sensibilidade e a fantasia das pessoas, a fim de atingir seus desejos. Por tras
de argumentos que apontam para um “novo conceito de moradia” e “escolha de
um estilo de vida”, estd a necessidade das imobiliarias de vender os
distanciamentos desses empreendimentos, jA que 0S espagos centrais ja nao
estdo mais disponiveis, ou pelo excessivo encarecimento do preco da terra ou

pelas leis de zoneamento.



92

Outro argumento utilizado é a “solucdo racional” adaptada a “vida
moderna de pessoas dinamicas”, onde a necessidade imobiliaria € a diminuigao
das areas internas por causa do menor poder aquisitivo dos compradores e
também de manter certa taxa de utilizagao.

Os argumentos dos anuncios apresentam os condominios fechados
como o oposto ao caos, fazendo uso do apelo a ecologia, saude, ordem, lazer e,
¢ claro, seguranca;.

Estratégias de seguranga, ao mesmo tempo em que respondem ao
medo, ironicamente o intensificam; ao mesmo tempo em que protegem, intimidam
e desnudam as idéias de que todos sao acolhidos de forma igual.

O fator seguranca é entendido como a possibilidade de deixar portas
abertas e objetos das criancas do lado de fora da casa. Também é verificado
como a possibilidade de as criancgas ficarem soltas todo o tempo fora de casa sem
deixar os pais preocupados. Criancas tém oportunidade de viver em liberdade
com a seguranga que muitos provavelmente nunca tiveram.

Os moradores tém a vantagem de dispor de um sistema de lazer
bastante completo dentro do espaco residencial. Contudo, por causa da grande
area externa de lazer, existe dificuldade para controlar criangas, colocar limites e
estipular regras. Além do mais, surge uma atitude geral de se confundir a vida do
condominio (com sua grande area de lazer) com uma colénia de férias, ainda
mais no verdo. A dificuldade com relacdo ao estabelecimento de regras se aplica
principalmente as criancas, mas pode também se aplicar a certos adultos.

Para ROBERTS (2002), nos condominios existe uma “legislacao

paralela”, que nado tem existéncia real, mas as regras se aplicam ao ambiente
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interno. Exemplo: pequenos roubos que sdo abafados. E como se a comunidade
interna fosse entender e perdoar o que fora seria uma infragao.

Os condominios adotam estratégias de seguranga, como portaria
independente, muro alto, cerca elétrica, sensor toque, central de seguranca,
monitoramento.

Nos loteamentos Damha, a estratégia, além desses itens citados, é que
todos os loteamentos possuem uma rua que circunda todo o loteamento, evitando

assim que as casas fiquem encostadas nos muros externos.
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4. PODER PUBLICO, LEGISLACAO E
LOTEAMENTO FECHADO
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“La reproduccion y la organizacion interna de la ciudad son el resultado
de la articulacion de tres Iogicas o sentidos: la de la acumulacion del capital, la del
poder politico, y de la reproduccion de la vida humana”. REESE (2006).

O processo de urbanizacao gera conseqiéncias de ordem estrutural e
social que podem ser negativas, como a deficiéncia do sistema de transportes, o
congestionamento do transito de veiculos automotores, a proliferacdo de
habitac6es subnormais, a ocorréncia de inundagdes (causadas, por exemplo, pela
impermeabilizacdo do solo e ocupacao de areas de varzea), a precariedade do
saneamento basico, a "favelizagdao" das areas publicas invadidas, a violéncia e a
privatizacao de areas publicas.

Os investimentos publicos favorecem a infra-estrutura industrial e o
mercado imobiliario, possibilitando a valorizacdo de areas apos a implantacao de
infra-estrutura e servicos. Aos governos municipais cabe a competéncia
constitucional de controlar a ocupacao do solo e ndo permitir que o interesse
privado sobreponha o publico.

Segundo REESE (2006) “Los efectos perversos del mercado sobre la
ciudad no son fatales sino resultado de opciones politicas perversas”

Ha a proliferagdo de uma modalidade de parcelamento do solo urbano,
os "loteamentos fechados", com caracteristicas especiais que os diferem dos
convencionais.

Os loteamentos fechados, atropelando a legislacao civil e urbanistica,
sao assim concebidos para favorecer, na pratica, a privatizagdo do uso das areas
publicas dos loteamentos (areas verdes e institucionais, sistemas de lazer, ruas e

pragas, etc.), outrora vocacionadas, em sua origem, ao uso coletivo.



96

A Lei 6.766/79 nao considera como parcelamento do solo urbano
qualquer empreendimento submetido a regime condominial (Lei 4.591/64 - Lei dos
Condominios e Incorporagcbes Imobiliarias). Parcelar, para a lei atual, significa
necessariamente criar lotes. Com o loteamento ou 0 desmembramento, a gleba
parcelada perde sua individualidade e gera lotes com acesso direto a via ou
logradouro publico. O condominio urbanistico gera unidades auténomas e n&do
lotes. As unidades residenciais tém acesso apenas a areas de uso comum dos
condbéminos, que incluem a malha viaria interna ao empreendimento, e ndo a via
ou logradouro publico. "E preciso que fique bem claro que, em um condominio
urbanistico, ndo ha divisdo fisica de lotes. O lote é um s6 e assim continuara
sendo. O que existe dentro do lote unico sdo unidades residenciais autbnomas,
da mesma forma que existem em um prédio de apartamentos”.

Algumas leis municipais tém previsto a figura do loteamento fechado,
parcelamento implantado segundo a Lei 6.766/79, mas cujas vias publicas
internas sao objeto de concessao, permissdo ou autorizacdo de uso outorgada
pelo poder publico municipal a uma associa¢ao constituida pelos moradores.

Segundo ESCORZA (2003), “esta havendo um empobrecimento do
espaco publico provocado pela obstrucdo, bloqueio das vias publicas (ruas), onde
pessoas sdo proibidas de circular atendendo interesses particulares e estao
devidamente legalizados e aprovados como Ioteamentos ou condominios
fechados”.

Na concessdao de direito real de uso das dareas publicas dos
loteamentos convencionais, operado mediante obstru¢do das vias internas ao
acesso do publico, com a colocacao de obstaculos, cancelas e guaritas, impera o

desejo dos moradores na sua utilizacao privada, de cunho individual (sossego,
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seguranca e conforto pessoais), contrapondo o interesse privado ao coletivo,
porque essas areas publicas estdo vocacionadas ao uso comum do povo.

O fechamento desses loteamentos traduz-se na tentativa de burlar a
Lei de Parcelamento do Solo Urbano e, em especial, no Estado de Sao Paulo, de
contornar a vedacao urbanistica imposta pela respectiva Constituicdo. Nos termos
do art.17 da Lei 6766/79, o loteador ndo podera alterar a destinagédo dos espacos
livres de uso comum, as vias e pracas, as areas destinadas a edificios publicos e
outros equipamentos urbanos constantes do projeto e memorial descritivo.

“Para a desafetacdo de uma rua, ainda que precedida de autorizacdo
legislativa, deve haver um elemento fundamental: ter perdido, de fato, sua
utilizagdo publica, seu sentido de via de circulagdo, ter se tornado desabilitada.
N&o basta a lei para desafetd-la. E preciso atender ao Interesse publico, como
qualquer ato administrativo, sem o qual havera fundamento para contestar a
transmudacdo operada pela lei ordinaria que promove a desafetacdo.” SILVA
(1995).

As éareas publicas de um loteamento (espacos livres de uso comum,
areas verdes, vias, pracas, areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos), visam a atender as necessidades coletivas urbanas.
Algumas estéo voltadas a circulagédo de veiculos, pedestres (vias urbanas); outras
se destinam a ornamentacdo urbana (fim paisagistico e estético), tém funcéo
higiénica, de defesa e recuperacao do meio ambiente, atendem a circulacéo, a
recreacao e ao lazer (pracas, jardins, parques, areas verdes e de lazer); na
medida em que esta se subtraindo as da fruicdo geral, altera a destinacao,
objetivos e a finalidade congénita dessas areas, predispostas que estdo para

atender ao publico indistintamente.
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Segundo FERNANDES (2006), “Entender o papel da lei ndo € um
processo inofensivo, gera conseqliéncias que sdo ofensivas: formas informais,
corrupgéo e clientelismo.”

Esta em andamento a aprovacgao da Lei N° 3.057 de 2000, que dispde
sobre o parcelamento do solo para fins urbanos e regularizacéao fundiaria (revisdo
da Lei Federal 6766/79)

Em funcéo de varios pontos ainda ndo consensuados entre os diversos
segmentos sociais e o governo federal, o relatério ainda nao foi aprovado.

Sobre a questdao dos condominios urbanisticos, a Lei 6766 nao
considera como uma modalidade de parcelamento do solo urbano. Esse tema tem
gerado polémica com o setor empresarial. O Ministério das Cidades e
representantes do setor académico tém pressionado pela fixagdo de regras claras
e detalhadas, como tamanho maximo desses empreendimentos, distancia minima
entre condominios e outras normas nessa linha.

Na proposta, o condominio urbanistico € entendido como a divisdo de
gleba ou lote em fracbes ideais, correspondentes a unidades autbnomas
destinadas a edificacdo e areas de uso comum dos conddéminos, que nao
implique na abertura de logradouros publicos, nem na modificagdo ou ampliacao
dos ja existentes, podendo haver abertura de vias internas de dominio privado.

No Art. 3° na implementacdo do parcelamento do solo para fins
urbanos e da regularizagéao fundiaria em areas urbanas, devem ser observadas as
diretrizes gerais da politica urbana enumeradas no art. 2° da Lei n°®
10.257(Estatuto da Cidade), de 10 de julho de 2001, e 0s seguintes principios:

| — fungéo social da propriedade e do contrato;
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I — garantia do direito a moradia e ao desenvolvimento sustentavel dos
assentamentos humanos;

[l — urbanismo como fungao publica e respeito a ordem urbanistica;

IV — prevaléncia do interesse publico sobre o interesse privado;

V — ocupacao prioritaria dos vazios urbanos;

VI — recuperacao pelo poder publico das mais-valias urbanas decorrentes da acao
do poder publico;

VIl — acesso universal aos bens de uso comum do povo, em especial as praias e
ilhas;

VIII — preservacdo do interesse publico como elemento determinante na
destinacao dos imoveis publicos.

A legislacdo de parcelamento de solo (6766/79) é suprema, mas €
burlada e mina os valores de acessibilidade, liberdade de circulagéo e igualdade.
Cria desigualdade, separacao e controle de fronteiras em beneficio de algumas
pessoas com o intuito Unico de privilegid-las com areas que sao publicas e, em
alguns casos, usadas de modo indiscriminado.

Analisando a lei federal de parcelamento de solo e as leis municipais
de Sao José do Rio Preto verificou-se que:

Pela Lei 6766/79, no Art. 4% - | - as areas destinadas a sistema de
circulacdo, a implantagdo de equipamento urbano e comunitario, bem como a

espacos livres de uso publico, serdo proporcionais a densidade de ocupacao

prevista para a gleba, ressalvado o disposto no § 1° deste artigo;

Paragrafo IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias

adjacentes oficiais, existentes ou projetadas e harmonizar-se com a topografia
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ocal e § 22 - Consideram-se comunitarios 0S equipamentos publicos de

educacao, cultura, saude, lazer e similares.

Na Lei municipal N° 5138/92

ARTIGO 15 - A critério da SEMPLAN e C.P.D.D. nas zonas de

expansao urbana poderdo ser permitidos loteamentos fechados e loteamentos em

sistema de condominio, obedecidas as normas federais, estaduais e municipais,

especialmente as fixadas no P.D.D.
PARAGRAFO 12 - Os loteamentos referidos neste artigo se

caracterizam pela adocédo de acessos privativos e de muros delimitadores, ou de

outro sistema de tapagem admitido pela autoridade municipal, que se separam da
malha viaria urbana ou da area rural adjacente.

PARAGRAFO 22 - Nos loteamentos fechados, as vias internas e as

areas de uso comum serdo incorporadas ao dominio publico, mas sobre elas

recaird concessao especial de uso em favor de seus moradores.

PARAGRAFO 3° - Nos loteamentos em sistema de condominio, as vias

internas e as areas de lazer permanecerdo no dominio dos condominios. As

areas institucionais deverdo ser doadas ao Municipio na forma da lei.

ARTIGO 162 - Nos loteamentos em sistema de condominio, as vias de

circulacdo, as areas de recreacdo e demais areas de uso comum, assim definidas

na convencao condominial e aprovadas pelo Poder Publico.

| - ndo poderéo ter sua destinacao alterada;

ARTIGO 212 - Tanto nos loteamentos fechados como nos loteamentos

em sistema de condominio, 0os espacos livres de uso comum, destinados ao

sistema de recreacdo, poderdo ser dotados de instalacbées e equipamentos
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proprios para lazer, tais como parque infantil, piscina, pista de corrida, quadra de

esportes, etc.

ARTIGO 22° - Sera permitido o livre acesso das autoridades publicas,
no desempenho de suas fungdes, ao interior dos loteamentos fechados e em

sistema de condominio; o acesso de outras pessoas ficard subordinado ao

regulamento de cada respectiva administracao.

ARTIGO 23? - A Secretaria Municipal de Planejamento e o C.P.D.D.
deverdo analisar e dar parecer sobre as solicitacbes de diretrizes para a
implantagdo de loteamentos fechados e loteamentos em sistema de condominio,

levando em consideracao os interesses primordiais da comunidade e as diretrizes

do P.D.D.

Lei 9000/2003 - “Art. 15 -Paragrafo 4° - Em ambos os loteamentos, as
areas institucionais e as dominiais ficardo situadas fora dos limites da area
privativa, em locais a serem indicados pela Administracéo.”

Art. 22 - O artigo 15 da Lei n? 5.138, de 28 de dezembro de 1992, passa
a vigorar acrescido do paragrafo 52, com a seguinte redacéao:

“Art. 15 - Paragrafo 5° - As areas institucionais poderéo ser doadas,
agregadas a equipamentos publicos ja construidos com seus valores embutidos
nas areas, de acordo com o valor apurado pela Comissdo Municipal Permanente
de Avaliagéo.”

Lei 5138/92 - PARAGRAFO 4° - Em ambos os loteamentos as areas

institucionais e as dominiais ficarao situadas fora dos limites da area privativa.

Os condominios Residéncias Guilherme Padilia (aprovados em 1997)
tiveram participacdo com a Prefeitura Municial. Foi verificado, durante as

entrevistas feitas para esta pesquisa, que os moradores do condominio tiveram
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acesso a compra das casas através de cadastro realizado junto a Prefeitura, que
0s encaminhou a empresa responsavel pelo empreendimento imobiliario, o que
caracteriza favorecimento

Lei 6514/96 : Ementa: altera a Lei de Parcelamento de Solo, em seu

artigo 82, prevendo a participacdo da iniciativa privada na consecucao da Politica

de Habitacido Popular no Municipio.

Art. 12 - O artigo 8° da Lei 5138/92 passa a vigorar com a seguinte
redacao:

Art. 8% - Para a urbanizacdo de carater social com iniciativa,
responsabilidade e propriedade da administracdo publica ou privada, de cunho
reconhecidamente social, e financiada por instituicao financeira publica, destinada
a servir a populacdo de renda inferior a 12 salarios minimos, os conjuntos
habitacionais poderdo obedecer a critérios especificos e independentes desta
legislacédo, desde que néo infrinjam as legislacdes federal e estadual pertinentes
ao assunto, as porcentagens minimas de areas publicas impostas pela lei
municipal, e obedecendo as diretrizes do Plano Diretor de Desenvolvimento e
principalmente em relagéo ao plano viario basico do municipio.

Favorecimento de Aprovacao de loteamentos fechados.

Lei 03098/82 - Sera permitida a aprovacdo de loteamento na bacia
coletora de aguas que alimentam o Rio Preto, acima da represa Municipal,
enquanto se coletar 4gua para o consumo da cidade, estando incluido entre o
numero de melhoramentos publicos exigidos por Lei.

Aprovacdo do Loteamento Fechado Parque Residencial Dhama em
1992, que esta localizado proximo a Represa Municipal.

Ampliacdo do Perimetro Urbano
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O Loteamento Village de La Montagne foi favorecido pela Lei 4951/92,
que diz: “Fica integrada no perimetro urbano de Sao José do Rio Preto uma area
encravada na Fazenda Macacos ou Alegria, situada no primeiro subdistrito de
Séo Joseé do Rio Preto.

O Condominio Recanto Real : Lei 4952/92 | artigo 1° - Fica permitida a
implantacdo de loteamento em “Condominio Fechado” na area que passa a ser
classificada de zona 2, localizada dentro do perimetro urbano do Municipio,
encravada na Fazenda Piedade ......

A area institucional do Recanto Real esta sendo usada como &rea de
recreacao e lazer de uso privativo dos condéminos, alterando assim a vocacao da
area em questao.

O Condominio Residencial Marcia: Na mesma data em que a éarea foi
incorporada no perimetro coincide com a aprovagao da Lei n® 5055, onde passam
a integrar varias areas no perimetro urbano.

Favorecimento dos loteamentos fechados para a retirada de areas
publicas de dentro dos loteamentos, excluindo o direito as pessoas de terem area
publica, principalmente na regido dos loteamentos de alto luxo.

Lei 09158/2003- Insere paragrafo 6°, no artigo 15 da Lei n® 5138/92,
para autorizar o Municipio aceitar, por conveniéncia publica, em substituicdo as
areas institucionais, a doacdo de obras de uso institucional - loteamentos
fechados e condominios.

Entende-se que o poder publico age de forma clientelista, burlando leis
e ndo exigindo o cumprimento das mesmas, além de favorecer o mercado
imobiliario, ao promover ampliacdo do perimetro urbano, construcao de infra-

estruturas e permitindo aprovacoes irregulares.
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A lei 8851, de 31/01/03, substitui area condominial por servicos e a lei
9158/03 substitui area institucional por servicos. A prefeitura estd entregando
parte da cidade para o empreendedor privado, ao substituir areas institucionais
por servicos, considerando que “nunca” a determinada regido precisara de
escolas, postos de salude, hospitais, secretarias de servicos e atendimento.

A préatica de forma clientelista tem causado todo tipo de impacto
territorial, fechamento do sistema viario (Débora Cristina, Village Sta. Helena,
Condominio Village Flamboyant e Bourgainville), impacto urbanistico, socio-
politico, criando diferenciacao entre a populagdo (moradores dos loteamentos
fechados e moradores fora dos muros), espacos publicos privatizados, impacto
ambiental (aprovacao de condominios junto a parques publicos, préximos a rios) e
impacto socioeconbmico; promove a separacdo de grupos sociais, com o0
zoneamento atual, aparta e exclui a populacédo de menor renda.

Com a implantacdo de moradias sociais em locais distantes, a
prefeitura estd cada vez mais deixando as pessoas apartadas do acesso a
servicos e a melhores condicdes de transporte e, conseqlentemente, de acesso
ao trabalho e a melhor qualificacao.

Analisando a legislagdo urbanistica e os loteamentos fechados, foi
verificado que:

1- Residencial Jardins- com gleba 443.292, 10 m?, sendo 15% da area
total- 66.493, 82 destinados a 4rea verde e institucional. Analisando os dados, foi
verificado que, para atingir essa porcentagem, foi acrescida a area de recreagao
(privativa).

Area institucional- 22;929, 60 m?2

Area verde- 37.947, 65 m? + 26.263,00 m2 de areas de recreagao
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2- Condominio Green Palm

Gleba- 87.895, 28 m?

15%- 13.184, 29 m?

Area institucional- 965, 99 m?2

Area verde- 10.994, 72 m2

Total: 11.960, 71 m?

Esta faltando uma diferenca de 1.223, 58 m?

Também foi verificado que alguns dos loteamentos aprovaram seus

projetos urbanisticos com certo numero de lotes e depois foram executados com

mais.
Loteamentos Fechados e Projeto Lotes executados
Condominios Residenciais
Cond. Recanto Real 445 507
Lot. Village De La Montagne 630 631
Residencial Gaivota 586 600
Cond. Res. Padilia1,2e 3 117 127
Cond. Green Village Il 126 136
Cond. Res. Vale Verde 50 72
Cond. Res. Vila Borghese 179 197
Res. Noth Valley 100 116
Res. West Valley 92 109

Tabela 8: Diferencas quantitativas entre projeto e Lotes Executados
Fonte: Elaborado pela autora, 2005.

O Green Village Il tem algumas particularidades, como: a aquisi¢cdo da
terra foi através de uma licitacao da Prefeitura de Sdo José do Rio Preto, que
propés uma troca pela area de 39.488,09 m?; a empresa devera executar um
parque ecoldgico (os brinquedos sédo de eucalipto rolico), que esta localizado
junto ao condominio, no valor de R$ 1.800.000,00, podendo ter uma variagdo a

favor da empresa, reduzindo os custos e aumentando o lucro.
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5. CONSIDERACOES FINAIS
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5.1 Loteamentos Fechados e Condominios Residenciais Implantados de
Forma Dispersa.

Os loteamentos fechados e os condominios residenciais sdo novas
configuracdes territoriais que tém como caracteristicas: a urbanizacao de forma
dispersa, fragmentada em torno de eixos rodoviarios, superando os limites
municipais; indefinicdo do que é “rural” ou “urbano”; urbanizacdo de forma
privada, fechada; ocupacao da periferia por usos de maior valor, gerando novos
impactos ambientais, sendo os loteamentos fechados e condominios residenciais
uma das formas de disperséo.

Em Sao Paulo, pode-se observar que, entre 1945 e 1950, teve inicio
um longo processo de saida das fabricas, que abandonavam os antigos bairros
industriais junto as ferrovias. Essa mudanca pode ser considerada como uma
primeira forma de dispersdo industrial. Na segunda etapa, entre 1970 e 2005,
ocorreu um processo de dispersdo mais amplo: as unidades fabris passaram a
ser instaladas em municipios mais distantes, em cidades do vale do Paraiba, nas
cidades de Campinas e da Baixada Santista, dando origem a novas regides e
aglomeracoes metropolitanas.

A disperséao industrial e do mercado de trabalho levaram a instalagéo
de bairros residenciais nas proximidades das fabricas, também dispersos,
ocupados por setores de renda baixa e média baixa como também por favelas.

A formacao dos bairros dispersos, destinados a acomodacao das
faixas de renda média e alta deve-se a ocupacao (por parte dos trabalhadores
técnicos das industrias), de municipios fora da regido metropolitana de Sao Paulo,
nos quais os custos dos imodveis e da vida familiar sdo bem mais reduzidos do

que os da capital, além de serem mais proximos de seus novos locais de trabalho.
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Outra parte desses trabalhadores, que continuou residindo na capital, se
deslocava em veiculos particulares ou Onibus fretados pelas empresas. Um
terceiro grupo, formado pelos que continuaram a trabalhar em pdélos centrais das
areas metropolitanas e adjacéncias, passou a residir em areas urbanizadas de
menor porte, em outros municipios, organizando, em sentido inverso, sua
mobilidade das areas periféricas em direcao aos centros.

Esse processo de urbanizagdo dispersa (multiplicacdo de areas
urbanizadas, fora das cidades ja existentes e isoladas em meio ao campo) inclui
pavilhées industriais isolados, condominios para fabricas, centros de escritérios
para servicos, lazer, “shopping centers”, grandes centros comerciais
especializados, centros universitarios de pesquisa, aeroportos e centros
hospitalares.

Com o surgimento de novos bairros populares ao redor das industrias,
vieram também problemas graves, como dificuldade de mobilidade (longas
distancias requerem gasto com transporte) e de acesso a bens e servicos
publicos (hospitais, farméacias e escolas, por exemplo). Diminuiu também o
acesso a oportunidades de convivio, de trabalho e de lazer.

Empreendimentos com multiplos usos residenciais, comeércio,
escritérios e servicos e industrias, centros de servico e lazer ndo poluentes
também sao outro segmento de dispersao.

A partir da década de 70, ocorre, tanto no campo como na cidade, a
difusdo generalizada das modernizacdes; construcdo e expansao de estradas de
rodagem e a criacdo de um moderno sistema de telecomunicac¢des possibilitaram
maior fluidez no territério, além de permitir a unificacdo do mercado em escala

nacional.
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As mudancas da urbanizacdo do territério de forma dispersa sao
propiciadas pela mobilidade e acessibilidade com a modernizacédo das estradas e
dos meios de comunicacdo como “Internet” e comunicacédo de voz por “IP” (uso
de telefone via Internet), onde ocorre a unificacdo dos meios de transporte e de
comunicacdo, e as condicoes se tornam propicias para uma verdadeira
integracao do territorio.

A primeira etapa da fuga de paulistanos para os condominios
horizontais se deu nos anos 80, em direcdo a Barueri e a Santana do Parnaiba
(Alphaville e Tamboré), Cotia (Granja Viana) e Aruja. Em 1977, houve o
movimento rumo a municipios como Jundiai e Vinhedo, na diregcdo de Campinas.

Segundo ZANETTI (2005), “o avango dos condominios horizontais e
loteamentos de médio e alto padrdo praticamente esgotou as areas disponiveis
em um raio de 100 km ao redor da capital. Terrenos nobres as margens das
rodovias Castelo Branco, Bandeirantes, Anhangiiera e Dutra sdo cada vez mais
raros. A interiorizacdo dos condominios surge, entdo, como uma excelente
oportunidade de negocios para a construcdo civil. Segundo Lincoln Jorge
Marques, engenheiro civil e consultor imobiliario, os novos negdcios S&o
consequéncia de um deslocamento dos investimentos para o interior, onde ha um
constante crescimento da economia.”

A urbanizacao dispersa comeca a ser estudada no Pais porque gera
novas preocupacgdes em aspectos como a distribuicdo de agua, a coleta de lixo e
o transporte publico, servicos mais dificeis (e caros) nesse ambiente fragmentado
do que na cidade tradicional, aonde as areas de crescimento vao sendo anexadas
junto a area central, ao contrario da cidade fragmentada, onde vao se formando

nucleos dispersos.
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Segundo REIS FILHO (2006), as novas formas de expansao do tecido
urbano apresentam um conjunto de caracteristicas antes inexistentes, que
permitem identifica-las como uma nova modalidade de tecido urbano, como:

1) As areas com freqiiéncia séo isoladas do tecido urbano tradicional,
caracterizando descontinuidades, nucleos isolados, empreendimentos de grande
porte ocupando vazios urbanos de areas consolidadas, renovacao urbana e
reconstrucdo em areas degradadas;

2) Os empreendimentos sdo espagos de uso coletivo com infra-
estrutura e servicos e, freqiientemente, edificacoes;

3) Esses empreendimentos apresentam diversificacdo de tratamento
urbanistico, que os diferencia de outros préximos;

4) Os empreendimentos sdo espacos de uso coletivo em propriedades
privadas no quadro de condominios;

5) Por razdes institucionais e legais, esses empreendimentos, para
viabilizar a gestdo dos complexos, assumem necessariamente a forma de
condominios. Inexiste legislacdo especifica atualizada para esse tipo de
agenciamento urbano. Os conjuntos sao aprovados como loteamentos e, quando
da implantacdo, sdo murados, incorporando o0s espagos publicos para uso
exclusivo do condominio;

6) Empreendimentos mais simples podem ter uma sé finalidade, como
a residencial, mas os de maior porte quase sempre atendem a multiplas
finalidades, incluindo residéncias, escritérios, industrias, lazer, comércio, servigcos

diversos;
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7) Esses empreendimentos de uso coletivo exigem sistemas de
servicos e gestao complexos, onde foi substituida a gestdo publica pela gestao
privada com forma condominial;

8) As areas com tecido urbano isolado adquirem autonomia, tendo sua
prépria infra-estrutura, seus servicos e espacos de uso comum.

Crescimento das Cidades Médias

Outro ponto importante da urbanizacao brasileira é o papel crescente
das cidades médias na rede urbana. Nas ultimas décadas, as transformacdes
econdmicas decorrentes do processo de globalizacdo tém implicado mudancas
importantes na dindmica urbano-regional, principalmente no sentido de uma maior
urbanizacao do interior e de uma maior concentragdo da populagdo em cidades
de porte médio.

Segundo BERNARDES (2006), “apds a década de 50, amplia-se o
numero de cidades médias no Brasil, em um contexto de redefinicao do porte dos
nucleos urbanos. Na década de 90, definiu-se como cidade média o municipio
com populacdo em torno de 100 mil habitantes. Sdo multiplos os elementos que
levam ao crescimento desse nivel urbano. Entre eles destacam-se a dispersao da
industria, que até ha pouco tempo se concentrava em areas metropolitanas, a
modernizacdo do campo, a proximidade das industrias agricolas e as novas
formas de consumo material e de consumo imaterial. Esse fenémeno é geral, mas
tem particular expressdo na area mais desenvolvida do Pais. Por tratar-se da area
mais densamente urbanizada do territorio nacional, tem condicées de adaptar-se
as novas exigéncias do periodo historico atual. Gracas as cidades médias, esta
ocorrendo a redistribuicido das classes médias pelo territério, associada a

presenca de um numero crescente de letrados, indispensaveis aos novos modos
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de producdo a que presidem. Com a difusdo, desde os anos 70, do ensino
universitario no Pais, muitas dessas cidades sdo, em certos estados, importantes
centros de pesquisa. As atuais cidades médias exercem atragdo para os fluxos
migratorios e algumas delas estdo atingindo o estagio sub-metropolitano, cuja

dimensé&o ira variar segundo as regibes”.

Cidades do Estado de Censo Cidades médias de Censo
Sao Paulo 2000 100 a 500 mil habitantes 2000
1 Sao Paulo 10.838.581 26  Americana 200.607
2 Guarulhos 1.251.179 27  Araraquara 197.039
3  Campinas 1.045.706 28 Itapevi 196.551
4  Sao Bernardo do Campo  788.560 29 Hortolandia 194.289
5 Osasco 705.450 30 Rio Claro 186.998
6 Santo André 669.592 31 Santa Barbara d'Oeste 185.623
7  Séao José dos Campos 600.049 32  Aragatuba 179.717
8 Sorocaba 565.180 33 Indaiatuba 175.933
9 Ribeirao Preto 551.312 34  Cotia 175.008
35 Ferraz de Vasconcelos 171.329
Cidades médias de 36  Francisco Morato 164.971
100 a 500 mil habitantes 37  ltapecerica da Serra 157.280
1 Santos 418.316 38 ltu 152.941
2  Sao José do Rio Preto 406.826 39 Pindamonhangaba 141.039
3 Maua 406.242 40 Itapetininga 140.425
4  Carapicuiba 382.772 41  Braganca Paulista 140.789
5 Diadema 389.503 42  Mogi Guagu 138.918
6  Mogidas Cruzes 365.993 43  Sao Caetano do Sul 134.295
7 Piracicaba 360.762 44  Atibaia 126.940
8 Bauru 350.492 45  Jau 123.374
9 Jundiai 344.779 46 Franco da Rocha 122.273
10 Itaquaquecetuba 340.596 47  Botucatu 119.298
11 Sao Vicente 325.437 48 Cubatao 119.068
12 Franca 321.969 49 Ribeirdo Pires 116.677
13 Guaruja 299.023 50 Catanduva 115.287
14 Limeira 274.906 51 Araras 114.682
15 Suzano 272.452 52 Jandira 110.045
16 Taubaté 267.471 53 Barretos 109.238
17 Barueri 256.824 54 Poa 108.017
18 Embu 240.037 55  Varzea Paulista 107.760
19 Praia Grande 237.494 56  Birigui 106.313
20 Sumaré 231.627 57 Salto 106.207
21 Taboao da Serra 221.176 58  Votorantim 105.446
22 Marilia 220.017 59 Tatui 105.030
23 Sao Carlos 214.786 60  Sertaozinho 104.618
24 Jacarei 208.471 61 Ourinhos 104.448
25 Presidente Prudente 204.036

Tabela 9: Cidades médias de 100 a 500 mil habitantes
Fonte: Tabela elaborada pela autora a partir dos dados do Censo do IBGE de 2000.

“O crescimento das cidades médias e a formagdo de aglomerados
urbanos em torno de alguns desses centros sdo processos fundamentais na

dindmica urbano regional brasileira nas ultimas décadas. A Constituicdo Federal



113

de 1988 (Art. 26, § 30.) ao descentralizar a organizacdo regional dos Estados,
conferindo-lhes a autonomia para a criacdo de regiées metropolitanas, criou,
também, uma nova figura de gestao regional que é a Aglomeracdo Urbana,
entidade formada pelo agrupamento de municipios limitrofes, conurbados,

objetivando a gestao das fungbes urbanas de interesse comum”. BRAGA (2005)
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Figura 48 — Mapa das Aglomeragdes Urbanas do Estado de Sao Paulo — 2006
Fonte: Elaborado pela autora, 2006.

Para KOITI (2005), o fenbmeno da aglomeracdo urbana pode ser
compreendido como o processo em que ha uma expansao espacial de nucleos
urbanos distintos, gerando fluxos e um avango da malha urbana, que acabam por
extrapolar os limites politicos-administrativos dos municipios. Ou seja, uma Unica
cidade passa a corresponder em mais de um municipio, mas nao ha
necessariamente uma contigliidade da malha urbana, ja que os fluxos também

devem ser considerados nesse processo.
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Urbana
Brasil, Unidade da Federagdo e Municipio 1970 1980 1991 2000

Séo Paulo 14.277.802 22.196.896 29.314.861 34.586.021

Campinas 335.469 591.415 824.924 953.030

Sao José dos Campos 132.467 276.873 425.515 532.743

Ribeirdo Preto 196.458 308.367 426.819 502.760

Sé&o José do Rio Preto 110.175 178.970 275.450 337.096

Piracicaba 127.776 197.881 269.961 317.374

Bauru 121.060 180.772 255.669 310.442

Jundiai 145.700 221.810 266.235 300.207

Limeira 77.169 137.809 177.934 249.046

Séo Carlos 75.712 110.235 148.408 192.998

Presidente Prudente 92.601 129.646 160.227 189.186

Jau 56013 73727 93816 123.374

Tabela 10: Dados do IBGE (Fundagéo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica)
Fonte: IBGE - Censo Demografico,2000.

O desenvolvimento das cidades interioranas de médio porte se deve,
entre outros fatores, aos investimentos nos sistemas de transporte, infra-estrutura
rodoviaria que favoreceram a acessibilidade. De forma geral, pode-se definir a
acessibilidade como sendo uma medida de esfor¢co para se transpor separacoes
espaciais, caracterizadas pelas oportunidades apresentadas ao individuo ou
grupo de individuos para que possam exercer suas atividades tomando parte do
sistema de transporte.

Segundo RAIA JUNIOR (1997), a acessibilidade torna possivel o
acesso dos individuos aos locais de empregos, lazer, estudo, equipamentos
publicos etc., e € funcdo tanto do uso do solo quanto das caracteristicas do
sistema de transporte.

A malha paulista de rodovias comecgou a ser pavimentada no final da
década de 40 do século passado, quando teve inicio a implantacdo do chamado
‘rodoviarismo” no Pais, fenbmeno que alavancou, na década seguinte, a
implantagdo da industria automobilistica. Em termos fisicos, a malha paulista é
constituida por um conjunto de eixos rodoviarios de grande capacidade que, a
partir da capital, irradia-se na direcao do interior e litoral, atingindo os limites do

estado, refletindo nessa configuragdo radial, a geografia do processo de
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desenvolvimento da economia paulista, assegurando as condi¢des basicas para a
dispersao urbana.

O que diferencia as cidades sdo suas varias configuracdes espaciais,
tanto ao longo da histéria como no espago, em um Unico tempo. As varias
especificidades estdo marcadas principalmente pelo tamanho, mas também por
sua historia, e por sua insercdo na rede regional e mundial, definindo
estruturagdes internas bastante diferenciadas.

Como qualquer sistema ou organismo, suas partes se diferenciam
quando crescem, tornam-se organismos complexos, mais eficientes, mais
processadores de matéria e energia, mais desenvolvidos econémica, social e
culturalmente, mas também com maiores problemas: impactos urbanos mais
complexos, conflitos sociais, disfuncoes econdmicas e politicas.

A cidade é produto e condicdo de reproducao de uma sociedade. Sua
estruturacdo fisica em diferentes bairros, ricos e pobres, setores urbanos,
salubres e insalubres, apropriagdes da natureza, centros e periferias, € a
manifestacdo das relagdes sécio-econdmicas, do acesso desigual aos meios e
condi¢oes de producao e de trabalho, historicamente determinadas. Em suma, a
estruturacdo interna de uma cidade reflete a organizacdo social, tanto na sua
producdo como na distribuicdo dos seus bdénus. Assim, lutar por uma cidade
melhor é antes de tudo lutar por uma sociedade mais justa, implicando mudancas
nas relacdes sécio-econémicas.

O processo de crescimento urbano por substituicio do tecido,
caracterizado morfologicamente pela verticalizacao e pela densificacdo do tecido

construido no Brasil, possui intima relagdo com a estrutura fundiéria, na medida
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em que vem ocasionando a alteracdo do sistema de propriedade unifamiliar do
solo por um novo padrao fundiario condominializado.

A analise das formas de crescimento e de estruturacao intra-urbana, da
questao fundiaria e, mais especificamente, da questdo do valor do solo urbano,
bem como da formacao do acesso a propriedade do solo no Brasil, serve como
subsidio para discutir a distribuicdo das diversas classes sociais no espago da
cidade, especialmente nas fases recentes de reestruturagdao do capitalismo.

5.2 Loteamentos Fechados e Condominios Residenciais Como Novas
Formas de Segregacao

“A segregacdo — tanto social quanto espacial — € uma caracteristica
importante das cidades capitalistas. As regras que organizam o espago urbano
sdo basicamente padrées de diferenciacdo social e de separagdo. Essas regras
variam cultural e historicamente, revelam os principios que estruturam a vida
publica e indicam como 0s grupos sociais se inter-relacionam no espaco da
cidade” CALDEIRA (2000).

Para SABATINI (2006), a segregacdo espacial ou residencial é a
aglomeracao no espaco de familias da mesma condigcdo social ou segundo a
etnia, origens migratorias, etarias e socioeconémicas.

A separacao entre bairros ricos e pobres, observa PASTERNAK
(2004), teve inicio na década de 40. Até entdo, "a segregacao era mais por tipo de
casa e nao por bairro".

CALDEIRA (2000) diz que, ao longo do século XX, a segregacao social
teve pelo menos trés formas diferentes de expressao urbana. A primeira ocorreu
do final do século XIX até 1940 e originou cidades concentradas, onde os

diferentes grupos sociais se comprimiam numa area urbana e viviam segregados
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por tipos de moradia. A segunda forma, a centro-periferia, impbs-se dos anos 40
até os anos 80 e caracterizou-se pela separagdo de grupos por grandes
distancias: classes média e alta residiam no centro da cidade com toda infra-
estrutura disponivel e os pobres viviam nas distantes e precérias periferias. A
terceira forma vem se configurando desde os anos 80; sobrepostas ao padrao
centro-periferia, essas transformacdes recentes geram espacos onde diferentes
grupos estao préximos, mas sao separadas por muros, altas tecnologias em
seguranca e muitas vezes nao circulam ou interagem nas mesmas areas. Os
enclaves fortificados, que sdo espacos privatizados, fechados e monitorados para
residéncia, consumo, lazer e trabalho, se caracterizam como o principal
instrumento desse novo modelo de segregacao espacial.

TELLES (2004), afirma que, “a segregacgao urbana continua operante e
o crescimento periférico da cidade continua a acontecer. Mas a dindmica ja ndo é
a mesma; os deslocamentos sécio-espaciais respondem a outras circunstancias.
Em contraste com as décadas passadas, ndo sdo mais alimentados pelos fluxos
migratorios que diminuiram no correr da década de 1980 e chegaram a
apresentar saldos negativos nos anos 90. Respondem a fatores de expulsdao que
ainda precisam ser mais bem compreendidos, mas que se ddao no cruzamento
entre as forcas operantes no mercado de terras e a especulacdo imobiliaria, a
fragilizagdo dos vinculos de trabalho e encolhimento de alternativas de emprego,
e outros tantos que vém de uma histéria ja antiga de auséncia ou precariedade de
politicas habitacionais. Se nas décadas anteriores os deslocamentos espaciais
traduziam” trajetorias de insercdo”, agora sdo as “trajetérias de exclusao“ que
predominam em um cendrio urbano muito alterado (esvaziamento das antigas

(concentragdes industriais, 0s novos servigcos do terciario de ponta, os grandes
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equipamentos de consumo que se espalham em grande arco atingindo as
regides, mesmo as mais distantes, e mais o que a literatura vem chamando de
‘novas centralidades”) e no contraponto de uma diminuicdo relativa da
concentracao populacional nas areas centrais e regides do seu entorno.

Para MARCUSE (2004), “do ponto de vista das politicas, uma base
segura para a conclusdo de que a segregagcdo e 0s guetos (areas de
concentracdo espacial adotadas pelas forcas dominantes na sociedade para
separar e limitar um determinado grupo populacional, externamente definido como
racial, étnico ou estrangeiro, tido e tratado como inferior pela sociedade
dominante) sao ruins, e para que talvez tomemos posicdo acerca dos enclaves
excludentes (areas de concentracdo espacial nas quais membros de um
determinado grupo populacional, definido por sua posicdo de superioridade em
termos de poder, rigueza ou status em relagcdo a seus vizinhos, aglomerando-se
de modo a proteger essa posicdo) é que a alocacao involuntaria de espacgo a
qualquer grupo é indesejavel em uma sociedade democratica. Uma segunda base
reside no desejo da diversidade, da mistura , das trocas e comunicacdes abertas
entre os grupos populacionais em uma sociedade democratica.

O acesso a moradia depende do acesso ao trabalho, a educagéo e as
tecnologias. O problema é que as chances dos pobres no mercado de trabalho
sao limitadas, devido a diversos fatores, como: dificuldade de locomocéo para os
centros, onde se concentram as maiores ofertas de emprego e fluxo de
informacdes de mercado; dificuldade de atualizacdo em relagdo as novas
tecnologias, ja que o mercado exige pessoas cada vez mais qualificadas e
dificuldade de acesso a cursos (mesmo que sejam gratuitos) que valorizem sua

formacao, pois na maioria das vezes essas pessoas nao tém condi¢coes de pagar
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uma passagem de metrd ou de énibus. Esses entraves minam as oportunidades
das classes menos favorecidas terem acesso a moradias de melhor qualidade e
em locais mais estratégicos. SABATINI, CACERES E CERDA (2004) comentam
que “Quanto maior o tamanho de areas homogéneas pobres, maior gravidade
dos problemas sociais e urbanos para seus moradores. (...). Os tempos de
viagem crescem, ja que essas pessoas percorrem grandes distancias para
encontrar algo diferente de sua vizinhanga carente, como locais de trabalho,
moradia de outros grupos sociais, e servicos e equipamentos de algum nivel. No
ambito social, a segregacdo em larga escala estimula sentimentos de excluséo e
desenraizamento territorial, agravando os problemas de desintegracdo social’.

Ao analisarmos os pontos que influenciam na segregacédo, devemos
considerar também as politicas habitacionais, que podem contribuir para o acesso
dos cidaddos a moradia digna e a cidade em um sentido amplo. Segundo
MARQUES e TORRES (2005), “Isso acontece quando o Estado produz habitacdo
de interesse social de qualidade e em grande escala, contribuindo para a redugéo
das desigualdades de acesso a servicos. A produgcdo de habitacdo social pelo
Estado influi positiva ou negativamente sobre 0s processos de segregacio
territorial. Positivamente, quando reduz a segregacdo ao construir habitacdo
social em locais em que é baixa a presenca relativa de grupos sociais de baixa
renda. Negativamente, uma vez que o Estado pode reforcar a segregacdo ao
construir empreendimentos para 0S grupos sociais pobres em locais ja
segregados espacial e socialmente, ou quando remove esses grupos das areas
ricas da cidade”.

O Estado define sua politica monetéria, orcamento, arrecadacdo de

impostos e satisfacdo das necessidades sociais da populacdo baseada na légica
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econdbmica e na expansao do mercado, rompendo compromissos sociais, gerando
soliddo e marginalidade e causando intolerancia, discriminacdo e exacerbacgao
dos particularismos.

A segregacgao residencial tem sua dinamica na distribuicdo de grupos
sociais no espacgo. “Além de constatar que essa segregacdo cresceu na ultima
década, tratamos de refletir sobre as causas e os significados desse processo.
Por um lado, tentamos mostrar que a separac¢ao residencial entre ricos e pobres
ndo é uma mera curiosidade sociologica, mas que traz consigo importantes
repercussées para as oportunidades econémicas e sociais dos individuos e das
familias residentes nas areas mais segregadas”. MARQUES (2005).

A periferia é constituida de espacos homogéneos social e
espacialmente separados entre si, configurando a intensa segregacao entre areas
ricas e pobres. Espacos pobres apresentam caracteristicas diferentes entre si no
que diz respeito ao acesso a equipamentos publicos ou a caracteristicas
diferentes e intensidades de mazelas urbanas como desemprego e violéncia.

O local de moradia é muito importante para a populagcdo mais pobre
porque, ao isola-la dos circuitos sociais e econdmicos (moradia popular e de
interesse social longe do centro da cidade), diminuem suas possibilidades de
interacéo e de mobilidade social.

A distribuicao espacial dos bairros no territdério das cidades tende em
geral a refletir a distribuicdo dos diversos segmentos sociais. Pode-se dizer que a
organizacao espacial dos diferentes estratos de renda tende a ser legitimada pela
histéria da cidade; uma espécie de organizacdo de acordo com a qual as classes
mais abastadas tendem a se concentrar em certas zonas, a classe média em

outras e os estratos de renda mais baixa em outras ainda. Essa distribuicdo é
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freqlentemente alterada ao longo do tempo e areas outrora periféricas passam a
condicdo de areas nobres. Areas outrora residenciais de classe alta tornam-se
distritos comerciais. Essa dinamica urbana, tipica das grandes cidades, tem clara
explicacao a partir da légica econémica de ocupacao do territério.

“O quadro de contraposicdo entre uma minoria qualificada e uma
maioria com condigcbes urbanisticas precarias se relaciona com todas as formas
de desigualdade, correspondendo a uma situacdo de exclusao territorial. Essa
situacao de exclusao é muito mais do que a expressao da desigualdade de renda
e das desigualdades sociais: ela é agente da reprodugdo dessas desigualdades.
Em uma cidade dividida entre a porgcao legal, rica e com infra-estrutura, e a ilegal,
pobre e precaria, a populagdo que esta em situacdo desfavoravel tem muito
pouco acesso a oportunidades de trabalho, cultura e lazer.” ROLNIK (2000).

Para VILLACA (2001), “As classes dominantes escolhem a dire¢do de
crescimento em funcdo de atrativos do sitio natural e principalmente em funcio da
relacdo que desenvolvem com suas areas de comércio, servicos e empregos, ou
seja, em virtude da sua insercdo na estrutura urbana que elas prdprias produzem.
Quanto mais essas camadas se concentram em determinada regido da cidade,
mais elas procuram trazer para essa mesma regido importantes equipamentos
urbanos. Quanto mais o conseguem, mais vantajosa essa regido se torna para
aquelas camadas e mais dificil se torna abandonar essa direcdo de crescimento.
Abandonar a direcdo radial significa piorar a acessibilidade”.

Os condominios fechados ndo sdo um fenémeno isolado, mas a versao
residencial de uma nova forma de segregagéo nas cidades contemporaneas. (...)
Eles estdo mudando consideravelmente a maneira como as pessoas das classes

médias e altas vivem, consomem, trabalham e gastam seu tempo de lazer. Estao
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mudando o panorama da cidade, seu padrdao de segregacao espacial e o carater
do espaco publico e das interacdes publicas entre as classes. CALDEIRA (2000).

TRAMONTANO (1998) defende que esses condominios fechados tém
como ponto comum "a negacdo da diversidade que a cidade propdée". Ele
argumenta que "a diversidade tem como grande produto a tolerdncia e uma
cidade feita de condominios ndo tem isso".

O “status” é um dos fatores que atraem as classes altas aos
condominios fechados. CALDEIRA (2000) comenta que a construcao de simbolos
desse “status” € um processo que elabora diferengas sociais e cria meios para a
afirmagédo de distancia e desigualdade sociais. Os loteamentos e condominios
fechados sao claramente demarcados por todos os tipos de barreiras fisicas e
artificios de distanciamento e sua presenca no espaco da cidade é uma evidente
afirmacao de diferenciagao social. A transformacao dos condominios fechados em
espacos de prestigio exigiu algumas mudancas importantes de valores das
classes altas: residéncias coletivas passaram a ser preferidas as residéncias
individuais; moradias coletivas, como prédios de apartamentos, foram
desvalorizadas por causa de sua associacao a corticos e areas isoladas, nao
urbanizadas e distantes foram transformadas em espacgos mais valorizados do

gue os tradicionais bairros centrais e com boa infra-estrutura.



123

BIBLIOGRAFIA




124

Bibliografia

AZEVEDO, Eurico de Andrade. Loteamento Fechado, Revista de Direito
Imobiliario, vol. 11, janeiro /junho — 1983.

BERNARDES, Adriana. Cidades Médias. Disponivel em:
http://www.mre.gov.br/CDBRASIL/ITAMARATY/WEB/port/consnac/ocupa/procurb/
cmedias/. Acesso em 22/04/2006.

BONDUKI, Nabil. Origens da habitacdo social no Brasil. Arquitetura moderna, Lei
do Inquilinato e difusao da casa prépria. Sado Paulo, Fapesp, 1998.

BUENO, José Carlos de Lima. Evolucéao da Lei de Zoneamento de Sao José do
Rio preto, Tese de Mestrado; E.E.S.C. \ USP, 1979.

BUENO, José Carlos de Lima. A expansao Fisica de Sao José do Rio Preto de
1980-2000, Tese de Doutorado, FAU USP, 2003.

BRAGA, Roberto. Cidades médias e aglomeracdes urbanas no Estado de Sao
Paulo: Novas estratégias de gestao territorial. Anais do X ENCONTRO DE
GEOGRAFOS DA AMERICA LATINA — Sao Paulo, 20 a 25 de marco de 2005.

CALDEIRA, Teresa Pires do Rio. Cidade de Muros: crime, segregacao e
cidadania em S&o Paulo. Sdo Paulo: Ed. 34/Edusp, 2000.

CARVALHO, Joao Carlos de. Colapso do Edificio ltalia e suas consequéncias no
mercado imobiliario.

Disponivel em:
http://www.ibracon.org.br/documentos/AreiaBranca/TrabalhoJoaoCarlos.pdf#searc
h="apartamento%20n0%20Condom%C3%ADni0%20%20em%20S%C3%A30%20
J05%C3%A9%20d0%20Ri0%20Preto%2C'. Acesso em 2006.

CORREA, Marival. Diario da Regiao, Sao José do Rio Preto, 19 de marcgo de
2006.

ESCORZA, Rosangela. A urbanizac¢ao do rural: condominios horizontais em
Vinhedo /SP.Dissertacdo de Mestrado. FAU /PUCCAMP Campinas 2003.

FERNANDES, Edésio. Cidade: uma visao soécio-juridica e ambiental. Disciplina
Territ6rio e Poder — PUC Campinas, 2006.

FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Miniaurélio: o dicionario da lingua
portuguesa / Aurélio Buarque de Holanda Ferreira. 6.ed.Curitiba, 2005.

FREITAS, J.C.de. Da legalidade dos loteamentos fechados. Sdo Paulo, jan. 1998.
Disponivel em: <http://www.mp.sp.gov.br/caouma/Doutrina/Urb/Da%20legalidade
%20dos%20loteamentos%20fechados-
J05%C3%A9%20Carlos%20de%20Freitas. htm > Acesso em: 18 out. 2004.



125

HARVEY, David. Temas Urbanos e Regionais: O Trabalho, o capital e o conflito
de classes em torno do ambiente construido nas sociedades capitalistas
avancadas. Revista Espaco & Debates, 1982.

KOITI, V.; MAGON, A. O processo de aglomeragéo urbana: um estudo sobre
Presidente Prudente e Alvares Machado no Estado de Sao Paulo, Brasil. Scripta
Nova. Revista electrénica de geografia y ciencias sociales. Barcelona:
Universidad de Barcelona, 1 de agosto de 2005, vol. IX, nim. 194 (110).
<http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-194-110.htm> [ISSN: 1138-9788].

Lei N2 6766 de 19 de Dezembro de 1979. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm Acesso em 22/04/2006.

Lei N® 4.591, de 16 de Dezembro de 1964. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4591.htm> Acesso em: 18 out. 2004.

MARCUSE, Peter. Enclaves, sim; guetos, ndo: A segregacao e o Estado. Revista
Espaco & Debates — Sao Paulo, v. 24 n. 45, 2004.

MARICATO, Erminia. Habitacao e Cidade / Erminia Maricato: coordenacao
Wanderley Loconte — Sao Paulo: Atual, 1997.

MARIZ, Juliana. Redutos de Sossego. Revista Veja, 2003.

MARQUES, Eduardo e TORRES, Haroldo — Sao Paulo — Segregacgéao, Pobreza e
Desigualdades Sociais — Sao Paulo: Editora Senac Séao Paulo, 2005.

MELLO, Rodrigo Bandeira de. O Estudo da Mudanca Estratégica Organizacional
em Pequenas Empresas de Construcao de Edificacbes:Um Caso Em
Florianépolis. Universidade Federal De Santa Catarina. Florianépolis, 1997
Disponivel em:http://www.eps.ufsc.br/disserta98/Mello. Acesso em 2006.

MUKAI, Toshio, Parecer, in Boletim de Direito Municipal, Editora NDJ Ltda., n® 8,
agosto de 1998.

NETTO, José Peres — A violéncia do Estado - 2001
www.cosmo.com.br/especial/violencia/default.shtm

PASTERNAK, Suzana. A pesquisa sobre segregacao: conceitos, métodos e
medicoes Revista Espaco & Debates n® 45 — Segregacdes Urbanas. Sdo Paulo,
2004.

PETISCO, A C A e FERNANDES, A C F 1999 “Reestruturacédo econémica e
espacial da rede urbana /regional paulista e globalizagédo.” Artigo apresentado no
2" COLOQUIO SOBRE LAS TRANSFORMACIONES TERRITORIALIDADES,
Santa Fé, Argentina.

RAIA JUNIOR, Archimedes Azevedo;SILVA, Antonio Nelson Rodrigues da;
BRONDINO, Nair Cristina Margarido (1997). Comparacao entre medidas de
acessibilidade para aplicacao em cidades brasileiras de médio porte.In: Xl



126

CONGRESSO DE PESQUISA E ENSINO EM TRANSPORTES. Anais, v.2,p.997-
1008. Rio de Janeiro.

REESE, Eduardo. Urbanizacidn capitalista y mercados de tierras. Disciplina
Territério e Poder — PUC Campinas, 2006.

REIS, Nestor Goulart. Urbanizacao e Planejamento no Brasil — 1960/1983.
Cadernos de Pesquisa do LAP N° 11, 1996.

REIS, Nestor Goulart, Notas sobre urbanizacao dispersa e novas formas de tecido
urbano /Nestor Goulart Reis, Sdo Paulo: Via das Artes, 2006.

ROBERTS, Ana Mércia Silva. Cidadania Interditada: um estudo de condominios
horizontais fechados (Sao Carlos-SP)/Ana Mércia Silva Roberts. Campinas, SP,
2002.

ROLNIK, Raquel. Instrumentos urbanisticos: concepc¢ao e gestao. Oculum
Ensaios; Revista de Arquitetura e Urbanismo, S,,0 Paulo, n. 1, p. 5-12, dez. 2000.

ROUSSEAU, J-J. Do contrato social, ensaio sobre a origem das linguas, discurso
sobre a origem e os fundamentos da desigualdade entre os homens, discurso
sobre as ciéncias e as artes. 2.2 Ed. Sao Paulo: Abril Cultural, 1978.

ROZANI, Marina Richard Pontes. Evolucdao do zoneamento urbano na ultima
década. UNESP, 1999.

SABATINI, Francisco — Aula na Disciplina: Territorios e Poder - PUC-Campinas-
Campinas — 2006.

SABATINI, Francisco; CACERES, Gonzalo e CERDA, Jorge. Segregacio
residencial nas principais cidades chilenas: Tendéncias das trés ultimas décadas
e possiveis cursos de acao. Revista Espaco & Debates — Sao Paulo, v. 24 n. 45,
2004.

SALGADO, Elisabeth Carvalho De Oliveira, O "loteamento residencial fechado" no
quadro das transformacdes da metropole de Sao Paulo, Sdo Paulo, junho de
2000.

SANTOQOS, Denise Mbénaco dos. Atras dos Muros: unidades habitacionais em
condominios horizontais fechados. Dissertagcdo de Mestrado. Escola de
Engenharia de Sao Carlos. Sao Carlos, 2002.

SANTOS Jr.,, O A 1995 Reforma Urbana: por um novo modelo de planejamento
e gestao das cidades. Rio de Janeiro: FASE /UFRJ- IPPUR.

SILVA, José Afonso da "Direito Urbanistico Brasileiro", 22 ed., 1995, Malheiros.
SOUZA, M A de 1999 "O Il PND e a politica urbana Brasileira: uma contradicao

evidente." In DEAK, C e SCHIFFER, S R (org.) O processo de urbanizacdo no
Brasil. Sao Paulo: Editora da Universidade de S&do Paulo.



127

SPOSITO, Maria Encarnacéao Beltrao, A cidade dentro da cidade. Uma edge city
em Sao José do Rio Preto. Universidade Estadual Paulista — UNESP — Campus
de Presidente Prudente — Sdo Paulo — Brasil 2003.

TEIXEIRA, Carlos M. Alphaville e Alphaville. Textos publicados no portal Vitruvius.
Arquitextos N° 021, Fev./2002.

TELLES, Vera. Pontos e Linhas |- Pontos e linhas de um debate: o urbano como
questao, Paris, 2004.

TRAMONTANO, Marcelo — Novos Modos de Vida, Novos Espacos de Morar: uma
reflexao sobre a habitacao contemporanea.Paris. Sao Paulo. Toéquio. Tese de
Doutorado, FAU USP, 1998.

VILLACA, Flavio. Espaco intra-urbano no Brasil. Sdo Paulo, Estudio Nobel:
FAPESP: Lincoln Institute, 2001.

Depoimentos

Eng. Alberto Engelbrecht, Prefeitura Municipal de Sdo Carlos, 2006.
Angelo Erico Granato, diretor de projetos da Encalso, 2006.

Augusto S. Bueno, primeiro morador do condominio de S.J.R.P, 2004.

Arquiteto Jose Carlos de Lima Bueno, secretario do meio ambiente de SJRP,
2005.

Marco Antonio Rodeiro de Medeiros — corretor de imdveis, 2006.
Dr. Marden lvan Negrao, primeiro em empreendedor de SJRP.

Eng. Mauro Antonio Cauduru, gerente de planejamento de obras da Rodobens,
2006.

Arquiteto Milton de Assis, gerente de cidades de SJRP, 2003.
Doutor Paulo Henrique dos Santos e Souza, diretor da Setpar, 2006.

Joaquim Antonio Mendonca Ribeiro, proprietario da imobilidria Redentora,
Presidente do Secovi de Sao José do Rio Preto, 2005.

Eng. Renato Lemos, gerencia de produto da Tarraf Construtora, 2006.



128

ANEXOS




6¢CI

eio)ne ejod opeloge|] :8juo4

elI9] BP 0I1SND :Z| eleqel

Gcs 00°000°002 | 00°000 } (epuaa e) eluoud - jeuse] oilieq ou ese)
oednisuo) [ ¢
gLl 00°000°0}+} |G8268 uspJsen) usain ‘o1dy | 4
09¢ 00°000°0¥% WL LLL 0}old oly olbe||IA oe owixoid ouleq ou ope|os| oudd] | 3
0S¥y 00°000°G¥ zW/00°00 } [| fedle] ou ope|osl ousld] | d

(0% 00°000°G8 zW//8°602 € ByWe(Q ou ousld|

0GP 0000000} |zWge'eee Z eyweq ou ouaa |
009 000709} zW/99'99¢ | Byweqg ou ouaua] | D
082 00°000°'82 zW/00°00 } 0}aid oly olbe|jiA ou ousld] | g
08Y 00000 %%} |zW/00°00€ BIUOW.IBH [BIOUSpISa) OUalI9| | v
S8]0| - BUBQJN BUIBY BP 01SN) [ 2

asayblog op oelbay

alienbre / 00°000°00 1

0)ald oiy oibe|IA ‘euojgdleg op oelbay

allenbie / 00°000°5.€

seywe( sop oelbay

(a|1aurebunog “eunsuy e©10gaq) |NS BUOZ

euUBRqIN BalY

©Qe|b - [eINJ © BUBQIN BLIB]) BP 01SND) | |

S©]0| SOp BaJe

[B10] JOJeA | OLBNuUN JI0eA

eiolne ejod opeloge|] :8juo4

sojuswipusaidwg sop oedednoQ : 1| ejagelL

06€Y 9cv L €a8l 8¢ )44 049} cves G009
LSy 0jaid ory olbe(|IA
009 989 | BIOAIBE) |BIOUBPISOY
8¢l 9€ 88Y 1514 cl 8¥S 0SS Al ByweQq [erouspisay anbied
o 90UBPISaY BIUOWIBH OlUJWOoPUO?)
0cS} €6¢ € 12°] 0€ 08¢ 98¢ alba|y BISIA wipJer
09 8 9€ 14 c cv A4 wjed usalr) oluiwopuo)
008 96/L 661 09 209 BloJe|\ |elouspisay
91 26 0S Gl €e €L €L
wehloquwe|4 abe|jiA olujwopUOD
96 9l 029 9 S L€9 0€9
aubeluop e 8q abe|ji)\ oluswes)o
008 ochi 68 0€ 08¢ 66€ 66¢
(2 eyweQ) sulpser [ejouapisey
0G. 08t} 0L yA% 4 L0S %1474 |[eay ojueday OluIWOopuUo)
008 08¢l 0Ll 0€ cv 0ce G669 G6s ByWwe(Q [Blouapisay anblied
06} 41> Sl 88 GOl G0l eus|oH elues abe|Ia
174 140174 1 Lot /91 01pan 0( eIpeIo agn|D
€6¢ 0cS ¥ 0 14 o€} GGl el
BUIISD BI0g9(Q OlUIWOPUOD
78 20l ! 0 ! 9¢ € 149 a|Iaurebinog olujwopuo)
soueuUOoIdUN} 8p |Bl10} | Salopelow ap |ejol| sobea sejo|| sepednoosep sesed| oedniisuod wa sesed| sopedndoo | spepiun ap ejo| | oleloid SOJUaWEa]0




eio)Ne ejod OpeIOogR|] :8juo
SOpeYOS4 SOJUSWES]0T SOP BlLEI|IqOoWw| OBdRI[eAY €| BlageL

| BIOAIRD)
[elouspisay

00°000°09€

00°092

00°0SY

‘0d1A18S Bp BAJR ‘0LIQIIOSS ‘OgeAR| ‘SoJidyueq 9 ‘eles | ‘suabeseb g(oide € + ayns |) SOLONWIOP 1

Al Byweqd
[elouapIsay
anbieyd

G9'GLL

$8]0]|

@ousplisay
elUOW.BH
olujLLIopuUo)

00'000°052

00'092

00'09€

"05IAI8S 8p BaJR ‘OCRAR| ‘SOJldyueq 9 ‘eles | ‘suabeseb g(olde ¢ + 81Ns |) SOLONWIOP ¢

(earonbig)
albaly
BISIA WipJer

wreq usaln
OlujWwopuo)

00'000°0¥€

00°86€

00°'S0¥

"051A19S 9P BaJE ‘01I0}II0SS ‘0geAE| ‘SolByueg 9 ‘Bles | ‘susbeteb {(oide ¢ + a1ns |) souolwIop ¢

EIRIEI
[elouspisay

GlL'g6y

LG°1G6

weloquie|4
abej|IA
olujwopuoD

00°09¢

aubeluopy
e 9 abeIA
ojluaweslo]

00°000°0.LE

00'eSe

00°06%

‘0d1A18S Op BAJR ‘0LIQIIOSS ‘OgBAR| ‘SoJidyueq 9 ‘Bles | ‘suabeseb g(oide € + ayns |) SOLONWIOP 1

(e
Byweq) suipiepr
[elouapIsay

00°000°02%

00°09¢

00‘00%

‘0d1A18S Op BAJR ‘0LIQIIOSS ‘OQBAE| ‘SONIBYUEQ 9 ‘ SB|eS g ‘suabeieb {( a1ns |) SoLoywIop

[eay OluedeYy
OlujWOopPUO)D

00°‘0€2

0L'G8}'E

000821

00'000°0%9

00005

00°'0€.L

‘091IAI9S Bp BaJR‘BYUIZOD ‘ed09 ‘0LIQlIOSe ‘OgBAR| ‘solldyueq 9 ‘sejes g ‘suabeieb { ‘solouwiop ¢

eyweq
[elouspisay
anbied

00°'0€€

0L'%0€°2

00'005°2

€8°126°L

00'000°004

00°'6S€

00059

epebaidwa ap serougpuadap
‘0dInles ap BaJR ‘0LI0JLIOSS ‘OQBAR| ‘SOJlIdyueq { ‘sajusique ¢ efes | ‘suabeleb 4 ‘oide g souoywlop g

BUBJOH
ejueg abe||IA

00°'00€

08'G20°L

00°00S"|

00°00%1

00'000°02¥

00'00€

00°0€0°

epebaidwa ap selougpuadap o 0dinIas ap Bale ‘soslayueq g ‘eles | ‘suabeleb g(oide| + a1ns |) SOLIOHWIOP §

0ipa) 0q
BIPRIO B9N|D

00°‘02€

09'G9v'¥

000'005°2

G6'08E’ 1

00'000°0/8

00'0€9

00°€90° |

"051A19S P BaJE ‘01I0}II0SS ‘0geAE| ‘sollayueg / ‘ejes | ‘susbeseb g(oide ¢ + a1ns |) souLolwIop ¢

Beullsu) elogag
oluIWOopUOD

00°00S

08'€Sr'v

000°005°2

L£'92G" L

00°000°0/8

00°0.S

00°00€!

031nJ8S BaJR ‘SoJloyueq G ‘eyuizod ‘edod ‘0lIoNIOSS ‘OgeAe| ‘sajusique G ejes(olde g + $81ns g) SOLoWIOp

g||Inurebinog
olujwopuo)

OlUJLIOPUOD
10[ep

nidi

[enbne Joep

gW/ JO[EA

BPUBA IO[BA

BpINJISuod
ealy

oua.l8)] Op BalyY

oedlosap

sojuawea)o

0¢cl




eioINe Bjod opeioge|] :8juo4

SIBIoUBPISaY SOIUJWOPUOY) SOP BLIBI[IJOW| OBIRIBAY ¢ | B[9qeL

sadA soq [elOd Olujwopuo)

SOLIONWLIOP g

0006 | €L'tev 00°08€ | Lv'z6e’) 00°L1S V. G9°/LS 881 BUO|92JEg 9 SulpJter

- - €691 00°260°G 0€ 06 SOUQHUWIOP ¢ BUlISUD BSUB OlUjwopuo)
oyueq g ‘epebaidwa

- - oL'2vo L 00‘000°9G 1 G6 6/°'6G2 oyueq ‘suabetebh g ‘0uolI0So ‘ogeAae| ‘0d1IAI8S Bp BaJe ‘Byuizod “'Sajudiquie g BleS ‘SOLIQNWIOP € ¢ abe||IA usaln) olujWOpPUO)

sew|ed

00°2€2| 08°'/€€ 00°002°L| 00°000°0G} 8Llel €2'9ee oyueq ‘suabeseb g ‘ogeae| ‘odinies ap Base ‘BYuizod “sajusique g ejes ‘SOLONWIOP € SET] [BloUspISaYy Olujwopuo)

JETEN

oyueq g ‘epebaidwe oyueq ‘suabeseh yinos oiujwopuo) — A9

00°0c2| 0L‘€0. 00008k | 08°€/¥'L| 00°0vE 062 /61 144 2 ‘oqeAe| ‘0d1nIas Bp eale ‘0LIOJIOS ‘BYuIZOD 'sajUusIqUIE g B[es ‘g O [euoiodo ‘sougyuwuopg | 86p3 As|leA usain [elousplisay

oyueq | AgjieA 1S9\ olujwopuo) — Al

00'0¢2| 0v'9€L 00°000°L| 169¥9°L| 00°GSP¥81 9g9L1 8v'2ee | ¢ ‘epebaidwa oyueq ‘suabesel g ‘ogeae| ‘0dines ap Bale ‘eyuizod ‘sajuaique g eles ‘souojwlop g | abp3 As|leA usain [elouspisay

JETEN

oyueq g ‘epebaidws oyueq ‘susbe.ed YMON olujwopuo) — A9

00022 | 0l‘c0L 00°002°L| 0S'6Z2°L| 00°000°902 G.'8cl 98982 2 ‘ogene| ‘0d1AI9s 9p BAJR ‘0LOIIOSD ‘BYUIZOD “SBIUBIqUIE g B[eS ‘g7 O [euoiodo ‘souglwiopg | 86p3 As|ep usain |erouspisay

[I| @Saybiog

0000} | 02'801 00°0Se ¥2'L0S 00°000°SE 69 09'G. odines ap eale ‘oyueq | ‘efes ‘wabesel | ‘eyuizod ‘SOLONWIOP Z |  BJ|IA [BI0UspISaYy Olujwopuo)

|| @saybiog

0000} | 02'80l 00°0Se ¥2'L0S 00°000°SE 69 09'G. odines ap eale ‘oyueq | ‘efes ‘wabesel | ‘eyuizod ‘SOLONWIOP Z |  BJ|IA [BI0UapISaY Olujwopuo)

| @saybiog

0000} | 02'801 00°0Se ¥2'L0S 00°000°SE 190, 9L°IG} odines ap eale ‘oyueq | ‘efes ‘wabesel | ‘eyuizod ‘SOLONWIOP Z |  BJ|IA [BI0UspISaYy Olujwopuo)

031n18s ap eale ‘oyueq| ‘edod ‘eyuizod ‘ejes ‘wabeieb | S||IH 1s8.J04

000S¢| 06°'L6€ 000568 | +6'88S°L| 00°000°002 /8'Gel 06'822 SOuQHUIOp § [BloUSpISaY Olujwopuo)

oQgeAe| ‘oJlayueq | ‘0diAles ap eaJe ‘edod ‘eyuizod ‘ejes ‘susabeleb g EIJENY

00'0Z| 05891 ¥8°269 00°000°09 0998 291 SOUONWIOP €| S/ [BIOUSPISSY OlUIWOPUOD
0ogeAe| ‘sodloyueq g ‘0dInIas ap BaJe ‘eyuizod ‘susbelebgz

00°0EL | Ov'6¥e 00°009| SG6'82S'L| 00°000°0¥%} 6516 G9'6EL SOLQNWIOP ¢ || 86e|IIA Usalg ojujwopuo)
0ogeAe| ‘sodlayueq g ‘0dInIas ap BaJe ‘eyuizod ‘susbelebgz

00°091 | 0z2'cSe 00°009| SG6'82S'L| 00°000°0¥} 6516 G9'6EL SOoLIgNWIop ¢ | 96€|IA UaID OjujWopuoD

oJlayueq | ‘0d1nI8S ap eale ‘eyuizod ‘suabelebg € Bl[Iped J8y|IN) OBlSeqas

00'82| 00°FL1 00°00S 00'000°0€ 0¥'/9 €8°161 SOuLQNWIOP ¢ [BIOUBPISaY OlUjwopuo)

oJlayueq | ‘0d1nI8S ap eale ‘eyuizod ‘suabelebg Z Blliped Jay|Iin oenseqss

00'82| 00k} 00°00S 00'000°0€ 09 0cl SOuLQNWIOP ¢ [elouspIsaYy Olujwopuo)

oJlayueq | ‘0d1nI8S ap eale ‘eyuizod ‘suabelebg BljIpBd J8Y[INS OBNSBOaS

0082 | 00'LLL 00°00S 00°000°0€ 09 0cl SOUQHWIOP ¢ [BloUSpISaY Olujwopuo)

[l Bl®isS

0006 | 0O}'6.2 00°0S¥ | 90°0%L'L 002,9¥8 egvL 881 SOUQHUIOP § BLB|\ olbe||IA Olujwopuo)

*puod iojep nidi | |]anbnje Jojep | gw/i0jep | BpUSA J0OjBA | EPINIISUOD BAIY | OUSLID) Op BalY oed119sap solujwopuo)

Iel




[43!

anbuai
ws sepeuiwab

€2'291 (ouang ewi] 8p SO/BD 9SO 8 0Y|90) | SEpepeIqosse [e100s
=epsenb zW 09‘G/ s810| zInT |9ejey ;6u3 ) onoN odnip) :03aloid seseo 9ssalslu|
0S'GLL ep}] O/S oededidilied | Wod [eluoZII0Y 0/S-1+0G} :daD ap BIq0
=SEelSs} 92'L95°¢ElL o oedelsiuiwpy eze|y :ouelandoid [elouspisal 028! ‘elog soue) 86/3G¢€ 11 saybiog el
2.'069v | 6£2L02 op oeles FANI S GYAN 6.°G/X6LL 0/°G¥/°02 | epi] eiolnIiSuo) jesre] iopapuaaidwsg ownfuo) | oluojuy eny :09aiapug BIBAlY 8661 [elouapIsay olujwopuo) | L0
anbua. [e1008
wo sepeulwah assalalu|
€2'291 (ouang ewi] 8p SO/BD 9SO 8 0Y|90) | SepepeIqosse ap BIqO
=epsenb zW 09‘G/ s810| zinT |9ejey ;6u3 ) onoN odnip) :03aloid seseo geyodein
0G'GL} ep)] O/S oededioiied | Wood [eluoziioy 0/G-1+0G1 :deD | 96/11G9 197
=SEelss} 62°LSP'SL o oededsiuiwpy eze|y :ouelandoid [elouspisal 100z ‘elog soled 86/5€€2 Il @saybiog e
G¥'GGL°G| 16'859°€ op oeles 2L'69X02 ¥.'G/X¥02 90°062°G2 | epi] eiolnIisuo) jesre] iopapuaaidwsg ownfuo) | oluojuy eny :05aiapug BIBAlY 8661 [elouapIsay olujwopuod | 90
[e100g
anbual 9SSaJa|
wo sepeulwah ap BIqO
(ouang ewi] op SOl4BD 9SO 8 0Y|90) | SEPEpEIqOSSE 16/920
zW 09°G/ salo| z|n7 |9ejey s6u3 ) onoN odniy) :033load sesed geyodein
¥6°LG2 epy] O/S oededioiied | Wod [eluozioy 0/G-1+0G1 :deD | 96/11G9 197 i
= Sejse) G9‘e/G'EL 9 oedelisiuiwpy eze|y :oueadoid [elouapisal 12€eg ‘elog sole) 86/9121 | @saybiog e||!
v1'801°G | 20°G/9°) 9p OEleg Z1'69X6L L €8'G/X6LIL G/'v19'02 | Bp)] BI0INAISUOY jelie] :opapudaidwy ojunfuod | ojuojuy eny :05alapuz BIBAlY 866} [BIOUSPISaY Olujwopuo) | S0
W0 sagdunl &
¢/ y=BuIdsid (ousng ewr | g e sepeuiwab TIXX
W 0G ap sole) asor) oaou odnub :o0yalold | Sepepeiqosse V XX 'He
‘0L=elueny (qeAeio) opfelsp|) epy] BIOINASUOD sesed 0¥ 1-G80G | :deD 26/61 197
W /6 yn z9 02‘9v6°6 9 eiopelodiodu| susqopoy :ouelaudold | woo [eluozuoy 'sjjodouaibiH | 16/6%.G 191
‘991 =SEe}sa} 81‘681X9 0£'622X9 ep] BIOINISUOYD S Blopelodiodu| [elouapisal 10¥| ‘098yded 86//6€|
60‘8Ly'e| 88/2.07%2 op oeles 65°16X9G G9'6E1X9G 1126671 suaqopoy :esopapuaaidwz ownfuo) auenQq eny :0d9aiapug BIBAlY 8661 | | 9be||IA usain oujwopuo) | 0
[e100s
elliped 0/%-¥50G 1| :deD 8ssals)ul
SO02Je\ OlUOJUY :001Ud9] |9ABSuUOdsay ‘suiep znio ep ap BIqO
woo g W 0G‘9Z| "saJ 8]0 SOQWIS BII9I9d N9D Op BB\ | SBa.II9) SBSBD |  zInT BpludAy :0dalapul | G6/6%/G 197
0¥‘29 8 seQwWIg opsenp3 zin :oMelaldold | Wod [ejuozuoy enbid| | 26/5€1G 19
6L'€LEON 8v ‘,2zoNn Elougpisal '90°Z1L€ 9N ©ep¥] souelligow!\ sojuawipuaaidw3 [elouspisal | e 0}aid OlY Op 9SOf* OES 16/806 € Blliped Joy|IinD Oeliseqeas
€0°6582°Un L6°0¥¥2 "Un e 02‘L/8) "Un 08‘ccl'8 euejeIdolY V : eiopapudaidwg ounfuon |  ebj enb [euidip epelisg BIRAY 1661 [elouapisay olujwopuo) | €0
[e100s
elliped 0/%-¥50G} :deD ossaJolul
SO0OJe|\ OlUOJUY :001ud9] [9Aesuodsay ‘sullep zno ep ap BIqO
woo g zW 0G‘9Z| ‘Ee1ougpIsal 8j07] SO0WIS BII9I9d N9D Op BLB\ | SEBa.I9) SBSBD |  zinT BpludAY :09alapul | G6/67.G 197
(12'59) 9 seowIg opsenp3 zin :oMelaudold | woo [eluozuoy enbid| | 26/S€1G 197 N
LE'YLE 0N elougpisal wod Gegee BPY] Souel|igow!\ sojuswipusaidws [elouspisal | B 0]8.d Ol Op 9SO OBS 16/L06 ¢ Blliped Jay|ingy ogliseqas
#0°0GS¥ "un y1v€92 (94 BlougpIsal 986822 9.0+ 0} euejaidoly v : eJopapuaaldwiy ojnluop | byl anb [euioip epessy BIBAlY 1661 20
‘enbe ap [e100s
ouoglenlasal assalalul
@ oede|naid eljliped 0/%-¥50G} :daD 9p BI0
op | (W 0G'191) W $G'EEE 10D 8]0 SOOJB\ OlUOJUY :001UD9] |9ABSUOdSaY L/6E ‘SUIB ZniD ep 26/8E1LS
BUIBIUI BIA ‘wod g zW 0G‘9Z| elougpisal 9107 SO0WIS BII9I9d N9D Op BLB)\ | SEBalI9) SBSBD |  zInT BpludAY :09aiapul | G6/67.G 197
‘seped|eo (cwz20‘19) 9 seowIg opsenp3 zin :oMelaudold | woo [eluozuoy enbid| | 26/SE1G 197 |
‘SOLQSIAIP elougpIsal ‘w02 ge‘0kL ©p¥] soueljigow!\ sojuawipuaaidwy [elouspisal | B 0}did OlY Op 9SOf* OES L6/LY) EBllIped Jay|iny oeliseqss
69052 soJnjy ) BlougpIsal 20‘0Lee 6S2er g euejaidoly v : eiopapuaaidwy ojnluop | Byl anb [euioip epesisy BIeAlY 166} [elouspisay olujwopuod | 10
(cw)
19ze| ap (zw)
(w) | ewsalsis wnwod d (zwr)
1uesyIpay OolBIA apsan | pepaudoid (zw) ealy eiopapudaidwy oedenoudy | oedenoudy
UON Ealy | ewalsiS ealy | o osn ealy ‘YynN |euoloeliqey spepiun /S910] SOp ealy ep [ejof /e401ni1suod oedlosaq oedez||eo0] op 191 ap ouy |e1oUapPISaY OlUJWOPUO)

SIBIOUBPIS8Y SOIUILWOPUOD G| ejaqeL




sa0dun(
2 e sepeulwab

[ rAl sepepeiqosse
=seulosid Sesed 0S¥-160G1 :den
0S‘+2 yn ook 00°9Lt°02 wod [ejuoziioy 000¢ AelleA yuoN
=SB]s9) $9°0GeX9L | 00'2SEX9! epn [elouspisal ‘BIIBAIIO Bp Yoydsugny| olujwopuog — Anp obp3
09‘¥00'8 | 00'GS8Y 8p ogeg 2E'GeIXy8 | 00°9LIX¥8 09'G/2°€€ BIOJNIISUOY © BIopeIodIodu| SUSqopoy onfuop | ougosnp Ay :0daiepul | 00/£88 BIBAlY 000¢ gl
oy|eoo
euos|d z|n7 |9ejey s6u3 :001Ud3] |9Aesuodsay | Sepepelqosse
8 BleNn epiT eioinisuo) jele] :osloid Sesed 0£5-260G| :den
‘selsa4 ap ep1] /S oededidiied | woo [euoziioy || fede |
oe|es ‘Iazen 10°12) 9 oedelisiuiwpy eze| :ouelardoid [elouspisal | wipser 00g ‘Aino ueqieg 18104
0L‘066'L | 0E'886'y | op BAIY 0S cL'ozy Ll ep} eiojnyjsuo) jese] opapusdaldwz opunfuop Jlwer eny :0da19pul | 66/2792 BIRAIY 666 [elouspisay olujwopuo) | 2t
elliped
SOOJBJ\ OlUOJUY :091Ud9] |9Aesuodsay anbual
Selsa) zW 00‘82Z BpE|0S] BSED Bp 8]0| SOQWIS BIIBI8d N9 Op BUEB w8 Sesed 1
ap oeles zW 0G‘/€ | epeulwab esed 9 seQwig opsenp3 zinT :oueldudodd | Wod [ejuoziioy S
o Joze| W 08y/ BplT Ssoueljiqown sojuswipuaaldwy |elouspISal € © g 9pJaA 9BA
00°00€° L 8p ealy yn g G08‘cS8¢ 00'90S°0} euejaidory v : eiopapudasdwz opunfuop :0da19puz | 66/801 | BIRAY 666 1 [elouspisay olujwopuo) | 0}
elliped
SOOJBJ\ OlUOJUY :091Ud9] |9Aesuodsay anbual
Selsa) zW 00‘82Z BpE|0SI BSED Bp 8]0| SOQWIS BIIBI8d N9D Op BUEB w8 Sesed .
ap oeles zW 0G‘/€ | epeulwab esed 9 saowiIg opJsenp3 zin :oueldudodd | Wod [ejuozioy >
o Joze| W 08y/ BplT Ssoueljiqown sojuswipuaaldwy |elouspISal 2 9pIS/ Sep
00°00€" L 8p ealy yn g G08‘cS8¢ 00'905°0} euejaidoly v : eiopapudaldwz opunfuop €001 :0%a18pu3 | 66/80 1 | BIBAIY 666 1 [elouspisay olujwopuo) | 0}
goAeIon) uosp3g :001Ud9] |aAesuodsay
0 (ouang ewi ap soje) 9SO 8 0Y|909) saodun( o
‘/y=eulosid zIn7 |9ejey s6u3 ) oAoN odnuy) :03alodd | 2 e sepeujwab
0S (Jojou4ip | sepepelqosse
‘0l=eusenn — gafelon) opsenp3) epi] BIOINIISUOD seseod 0¥1-G80G| :daD
/6 yn oz 0t°266'SL 9 eJopeI0diodu| SUSqopoy :ouejdudold | woo [eluozuoy sijodoualbiy
‘99| =selsa} 81‘e8IX0L | 0g‘6/2X0} Bp17 BJOINISUO) 8 eiopeiodioou| |elouapISal 00¥ ] ‘028yded
6E'v22’9 | Ev'8/v'y | Op Oeles 6G° 16X9LL | G9'BEIXOLL 22'G66'62 suaqopoy :Jopapudaidwz opunfuop apenq eny :0da19pug | 86/L08| BIEAlY 866} 60
GL'8XG6 L IX6¥'E1X00'8 -G |
G6 /2'S 67'€IXGL'8X¥0‘G X008 -1
ejend 29'9X¥0'GIXBZ'91X0G 9 -}
eale ‘6L L¥'9%X202X92 L IX62 91X9L L+8LC-Cl elliped
oLBIA BlSa) s Ba $8°21X20°21X00° L IXSH'G -0 SODJBJ\ OlUOIUY :001Ud3] |9Aesuodsay
98‘G09 dplan | Ie ze'e/ (zodn) 00°L X659 -6 SOQWIS elldlod N9) Op BUB 000-9%0G | :deD
0ssaoe v.°061 88‘/¢€ piun 2o 00°L1X0G'9 -8 © sepwIg opJenp3 zinT :oueladold 00g ‘seeleWINY
ap wNwWoo Jaze| | punosbned | /69 (Lodn) 8 /'9'6'¥'e‘20 ega|b [e10] BpI soueljigown sojuswipusaidwy BZNOS ap OBlSBgaS
easg op eale piungi 00°LIX0¥‘L -10 80| Ge'sloe euejaidoly v : elopapudaldwz eny :0da19pu3 | 66/20¥ BIEAY 666 1 OloUBA BIA | 80
(cw)
1aze| ap (zw)
(zw) BWAISIS wnwoo d (zw) sopeyoad
IJUBOIIPAY | OBIA 9pJan pepandoid (zw) ealy elopapudaidwg oedenosdy oedenosdy SIRJUOZIIOH SIBIOUSPISAY
UON ealy BWAlSIS | Ay @ osn ealy "y'n;N |euoioeliqey apepiun /S3)0| SOp ealy ep [eloL /el10)n1Isuon oedulosaq oedez|jeoo ap 197 ap ouy SoJujwopuo)

eel




sodinies

ap Seld
ugpuadsp 2 e sepeujwab aado
9 sels9) sepepelqosse op sezualIp
9p oges Sesed G02-260G 1 :deD 9 26/8€1S
‘seurosid woo |ejuoziioy BueOERJB) ‘16/6¥.S
‘se|obied zW 00°G8 [elouspisal wipser — 00} ‘enofed 26/SELG 197 seuwled
‘elsenn tA4 61056 v/S Jedies ojunfuo) 0ipad eny :09a18puy | 20/9¥E BIBAY 2002 SET [elouspISaYy Olujwopuo) | 61
elL‘/e sepepelqosse
}=BUIdSId Sesed 0G+-160G1 :deD -
65°L w09 [ejuoziioy 000€ XX B XX As|lep yinos
/c=selsse} yng/ 00°056°61 epr [elouspisal ‘BIIBAIIO Op Yeyosugny| Ue ge/6l 187 olujwopuog — Anp 8bp3
0g'cl8’L LE'€6S Y 9p ogles S 80°261X9. | 0G‘292X9.L 19'9ge ce BJ0JNJISu0Q 8 eiopelodiodu| suagopoy ojunfuod | oulgasnr Ay :0da1epul | 20/E6. BIBAY 2002 Ao|[eA usaip [elouspisay | gl
861 Un gLl
29'GY 1X6
£9'62 1X¥ 2 © sepeujwab
SLYEIX. 08‘cre’Le Seall9) sesed fr4
18°2/X0G 1 02°LLEX02 w09 [ejuoziioy OUEBI08[008Q :
0S8yt 80°LGX8 09°881X8G | ep1 [elouspisal OBS -G0S ‘alopanjed o mwd\
02‘86.°Gl 0501291 =BUIOSId 0000569 BJIOINIISUOYD © BIOPEIOdIOOU| SUSQOPOY onfuo) anbied "Ay :09a19pu3 | 20/0G2| BIBAY 2002 B||91S euUe oibbe|in | L1
00‘6
oyueq apepiun
/elenb epeaud IUILIODIB |
06'6Z 12'691 JeinBy oressnp eing|4 "biy :018foid
SJUBHSIA apepiun Bp}] SOPBID0SSY :den
00‘€6¥ L BN | $0'¥90° | @ osw BpINJISuod 00002°Z | seaJoinisuo) B Jeinby 'y :oueldudodd (oyuuog
8G‘161 | pion/iaze| | euoioeise 00°08 Bp}T SOPBIDOSSY S8101NJ1SuU0D BlIA ) LO¥ ‘Id[OA UoIaD inque) — BJISON
epe3ed ap eale sapepiun g » Jeinby 'y eiopapuaaidwgy el eny :0da18pug 20/1/ esenpe 2002 BII9] [BIOUBPISAY onbied | 9|
€2'v9
=eleuOd sagdun( @
elL‘/e sepepelqosse
}=BUIdSId Sesed 0G+-160G1 :deD
€L's un g6 00°008°L2 woo [ejuozioy 000€ XX B XX Aol 1som
£g=selss} 9€2'veeXLL | 00°00¥XL L ep [elouspisal ‘BIIBAIIO Op Yeydsugny| Ue ge/6l 187 olujwopuog — Anp 8bp3
£0'G/G'8 00‘v68'L | 9p OElES cl 6LL2LIXGL | 00°002XGL 09°0S1'SE BIOJNIISUOY @ Blopelodiodu| susqopoy ojunfuo) | oulgasne Ay :0da1epul | 10/2LG BleAY 1002 Ao|[eA usaip [elouspisay | GI
‘oqo ‘el 00v8L'8
mmwwm € mmmmm — yn gg 00'720°€ 26'sLEEl sepeulwal [elo0S
=z esuep =z esUEp 00‘0EX¥2=2 =,W00‘92 L Xy =g BSLEN /9V91¥y Blygnos ojao.el biy oysloid SBal1i9} SBSED assalaju| ap
0| g=zesuepn esuep 00092 =g esuep einyaja.d Bp [eluiwop | Woo [euozuoy Buy oluJWopuoD
00°+1Ge 00'96/ | ENUNWOoD ' 00°0EXY9=1 =W 00°06X¥9 | Ge'LGI'6=| ealy :ouelaldold ep ogdnisuo) o [BlouspIsal | BlUBS WIpJer — oulsny 8191
=] BSUB | =| BSUBN onuan |  g=| esuep Besuep =] BSUep esuel | eiopeiodiodu] — SYY: elopapusaidwg oluJwopuo) | oluoluy eny :0datepugy /191 Blenly 0002 BUIISUD BSUE OlujWopuo) | |
(zw)
19ze| ap )
(zw) | ewsolsis wnwod (zw) sopeyoaq
nuedlIpay OolIBIA apJan | apepaiidoad (zw) ealy eiopapuaaidwz oedenoudy | oedenoudy SIBJUOZIIOH SIBIOUdPISaY
UON Baly | BwajsIS ealy | 9 osnealy ‘Uy'nsN |euoloeliqey apepiun /S3}0| SOp ealy ep |e10] /e10)nijsuon oedulosaq oedez|jeoo ap 19 ap ouy SoJujwopuo)

vel




500z @p oyun(l e g00z @p oSJew :esinbsad ep eieq
500z |Mge :eleyuabul susqopoy
500z oyun{ — oe5ejiqeH ep |edpiunjy 1IRIDIDSS :93uU04
sejue|d © S0SS9204d ‘seleAly — (OAINbie) ojuswesues © selqQ 9p BLILIDJISS :9ju04

‘WIop € Wod
sepepelqosse
seseod
eueuod w09 [ejuoziioy oyuiuo] elIA
o sejss) zW 0996 16€8Y' V1 [elouspisal €g‘ge’1e'0g seredoryd
12'/6¥'9 op oeles S 41" 91 X8 00'v/8°€2 V/S Jedleg ojunfuop ‘IdjoA U0IeD BB BNY | GO/LZI BIBAY G002 [44
08‘G8
=eleuod 19S0[0 WOoo
vy a]ns wn opusas
9=euIdsid un vyL SOLO}WIOP sijodousiBiH !
886 00°/81x8 ov‘steee € WOoJ sesed — 0GGe ‘BIIBAIO
9| =Se}ss} 05'€6X9€ | 06'G0€X8 ep1 9p opeyods) ap sebeyy oosioue. 1}
€2'VVe'6 €e'1199 9p oeles 14 G6°2S X9 60°887'6€ elojnijsuo) o oedeisodioou| susqopoy olujwopuod "AY ojuswebuolold | $0/5681 BIeAlY 002 abe||IA usain ojujwopuod | |2
yn /gL c = >
09'6E} 29'GrIXE e Z sepeuiwab ]
=eleuOod €962 1 Xy SBalI9) SBSeD
00‘G SL'VLIXY 08‘zLe'LE w09 [ejuozioy ouepsposq| || TS
| 2=Sels9) 182/X991 02°'LLEXLL EPI] [e1ouspIsal 0BS G0S ‘@lopanjeg e
02700 ¥ 0v'858°6 ap ogles 80°/GX01 09881X9/ | 00°095°19 BJIOINIISUOD @ oedelodlodu| Suaqopoy ojunfuon anbied Ay :09a10pu3z | £0/706 BIBAY €002 BUO[92JEY 8p SulpJer | 02
(cw)
19ze| ap (zw)
(zw) BWAlSIS wnwoo (zw)
1uedlIpay OoLlIBIA apJan | apepandoid (zw) ealy eiopapuaaidwz oedenoudy | oedenoudy SIBIOUpPISaY
UON ealy ewajlsis ealy | @ osn ealy ‘Uy'nsN |euoloelqey apepiun /S8)0| SOp ealy ep |e101 /e10)nijsuon oedulosaq oedez|jeoo ap 19 ap ouy SoJujwopuo)

cel




wowy

0Gt- 16051 :deD
0221 "U BlIdBAIO 8p

ap I19udpuep Buz oleloug "M OulBasN[ epluaay :0daiepu]
zW 00‘09¢€ epi] oedelodioou| |e}S810|4 OMOH @
:9]0)| 9 s|AowW| MO’y :ouelaudoid ouIgeS |anuepy ‘elog obauio) || 26/S6 1 qeyodeln
epi oedelodiodu| @ siIBAQW| jede] wipJep ojuswealo] o aljus (jeuoronyisul ease ap |eay
88°06% | 00°0LLE 06°€S¥'€9 18255°0€ 69'Ger'Gl | 02'/G2'GL| Gvp| 9¥'€S89ZL| 00'v¥L'SOE| MOV ‘elopapusaidwig | eaJe 9p OjusWeslo | opepald Bpudzed U epeAesoul | oedez||in) 26/26Gk 191 266} | oluedey olujwopuod | 90
eywe(q Jemuy ojafoid
zW 00000 | eyweq Jemuy ouejaudoid
9]0 “BPI souel|iqow| | wy ‘ndenb|
sojuswipusaidwy av eJed [ediounyy epelis3 eu ‘olaid eyweq
0€°006'8Z | 0£'GL0'9¥ | SE‘051'891 08°09€°6S 08°109'€2 | 0.60L° k| G6S| G9'88L°Cly | 06'9ct LES ‘eJopapusaidwy | BaJe Op OJUSWED}OT | Ol BpudZB4 BU  BPBABIOUT 266} S0
0UBdSO |
sanjeduor) asor ;6u3 :ojeloig 006-€60G| :daD
(s041n0 8 11NY JBZdY 0Ipad) 0082
W 8L'8/y | ‘epy] segdedpiyed o tidw3 ‘pEppEH OISluy Ay :03ai9pu3l
:owixew ajo| 9]uUs0d [0S @ Bp)] OI0IgWO0D (epepald epuazed)
W 0S‘/¥9 @ oednisuon  ‘eueyuabu] IUND Jesan 0ipad eale @ peppeH
:owjujw 9jo| - 0929013 :ouelaudold 0ISJUY BpPIUBAY ‘BUIISHD BIOg9Q
oedniisuo) ‘eueyusbuy olujwopuo) ‘oedewioy wipter
6€°GeL LY 22'Sry'ee G228, SOl 9e'v0e'€8 | 21'6/2°9GL [~ 0003 :elopapusaidwy | eale op OjudwesloT | ‘| jede| WIpJer 8ud epeAeIoug ¥8/¥0S€ 197 066} ¥0
(ousng ewi ap soueD
9sor) OoAoN odni  ojefoid 000-8£0G} :deD
2W 22°2€0'1 (ejjoreyo gsor "said )oleid Sby wy ‘ZIn
:owixew ajo| ol Op 9SOf OBS op Oueql] uojbuiysepy einopoy :0daisepul]
W /G'V/6 SOy 8gny  :oueiaudoid [edioiuniy
:owujw ajo| 0ja.1d Selia} ap eale | epelisT o Y/S EBisiined BIACLISS
Ol Op 9SOf OBS op Oueq)]|ewn ap Ojusweslo| | ‘zin uojbulysepy  [enpeis3
28°LIE'9g 61°92€95 291 | /2'984°891 | 8.%/€ 7182 | ®IUOW 8gn|) reiopspussidwy | @ oljuswenly | BINOPOYH B  8Jlud  EpeAeJouz 1861 €0
006-€60G | :deD
(ousng ewi ap sope) 000’8 ‘PeppeH
SBIA 8p 0} gsor) onoN odnig :oleloig oISIUY  EpPIUBAY :0dalapu]
uswebuojoid BUOI olugwied
151292 [oAQwWIl Op ep ojuaseb 0100s  peppeH epuezeq — enpy 1 oibies £9/20/8¢
+ epeIquiawsap zW 00°000° | Jewsaplem :ouelaudold 9 1UND "D 0Ipdd op epepaudoid | /g U 18] 018109(Q
05€05°8} 05€05°8 : 810 epr seusiop |® elog obeugd  ‘oldgjiuog 8G 5U 19] 018108
+ ap  einusjaud soueliqow] sojuswipudaidwy | BaJe op Ojusweslo| | 9soP & o0lald ol op osor (sa10] op oedeonIps) BUIISUD
06°0€5°22 28'cv.'€9 010699 | B EpPEOP EBAlY SLL| vL'v9LLLL| 96°896°0E€ | BUOW ‘elopapusaidwy | ® ojuswenlly | OBS BIAOPOY B 8lud epeAeIou] | G9/Ev || 197 8/61 | ©I0g2Q olujwopuoy | 20
BIOU| OP
elese] 000-£60G| :daD | segdeiradp & solsloid
el181184 oprenp3 ;6u3 :01eloig 00‘000°01 ‘PEPPEH | 9P ojusweyedaq
oelbaN oIsjuy epludAY :0da19pu] | ojad BpHIWS 2/61°6°V 1
BpIUBAY W 00‘00G" | ueA]  uapsepy  ouelaudoid ap 1€ — DdQ BwioN
ep 0] -+ :9]0)| ouauIe) ap oluguiied | — sojuswey|eley
uswebuojoid oelbaN | BOJE BWN Bp S98)0| | BPUSZEH EBOIUE ‘W]  EUE4 GO/EV LI
00°0S6’ 00°/2E61 00°299'} e 00°€65'6¥ 00°/€G°2. | UeA| uspiepy ‘elopopusaidws | op  ojudweyeldy | oJispebug Ay ep ojuswebuojold | 197 0 wal ‘pg obiuy /61 | alnurefinog ojujwopuod | 10
ajuau
ewJad (zw) 19ze| (zw) (cw)
nuesyipae oed (zw) oueIA | 3p BWA)SIS Jeuolonyisu] | |eluiwop | sajo| (zw) sa101 (zw) eaute eiopapudaidwy oedenoudy
uou ealy | ealasald BWA]SIS | 9pJan  ealy ealy ealy sN|sop ealy|op leloL /eioniisuo) oedlosaq oedez||eoo oedenoudy ap 197 | op ouy | sopeyoaq sojusawes}o]

9¢l

Sopeyda SOJUBWEa)0T (9| ejaqeL




(ouang ewi ap sope)

asof) onoN odnug oleloig ‘[ednJ BUOZ B 8lusdlusdlad
zW 00°09¢€ (sasene] [oAQWI op 9JU89SaUEWAI
8]0 0laqoy 9sor) ep)] Satene| E] (G2¥-dS) pueugnealeyn
oellseqes elendadolby SISSy elnopoYy [eulbiel\ eplusay 6//99/9 197 e
SIEIDIOWOD —  elesoiby :ouelaudoid ‘epuejoA wipJer ‘ndeidenn-olaid 66/22| qeyodein )
8y‘ole’t €L'168'GY EpiT] saieAe | oY [ediounpy epels3 ‘eyweq 26/8€1G 197 T
14dD + sIelouapisal oellseqes elendadolby SB.1I9] 9p | [B1oUSpISaY OlUJWOPUO) O dijud 96/629% N (esionbiy)
/6%08°€ | 82°€20°LE 1S'¥80°GL 6l'sec vl 02| 162L1'8EL| /S'8¥E'60E |~ EI9S0IbY :eopopusaidw3 | eale op ojuaweslo| | epeABIOUS ‘01aid Ol Bpudzed | dQdD Op sezulalig 1002 aibaly EISIA wiprer | gi
eII1910|\ senbLpoy 9sor
opueusaq :ojeynbly ojsloid
Bpr
sagdowoid 8 oedessiuiwpy
susqopoy ‘IPIOA 000-€60G 1} :deD
BIBAIQ Op Jewspep ‘ounp 00S8
zW 90'¥90° L IpIOA  Jewsplep  ‘PeppeH ‘PeppeH olsjuy Ay :0deiepu3
$910| sop Ip1op eue\ Ausg :ouejeudoid euUllSL) BI0g9Q OlUjWOopUo) | 66/92 | :qeyodels
elpow eale Bp}T | Opeyds) OlujWOpUOD | OB 8jual) We ‘peppeH Olsiuy 26/8€16 197
seodowold o oedensiuiwpy | we sela] op | EpluBAY B © €G|-Hg elropoYy 16//GE¥ 5N
18°v£9'G2 2L'v66°0L 66°G96 | 91'609°G [44 09°069'v¥ 82'G68'/8 | sueqopoy  :elopapusaidi | BaJg 9p Ojusweslo | Bp  BIOUPNUOD BU  BpeABIOUl | ddD Op sezuiaig 0002 LI
W 00°16/2 eywe(q oluabng (sepian
‘ewixew olainy  odrepy Bu3z oleloug 008-190G1daD | sease & sepeded
ease (eyweq Jemuy) "epr] 1002 | sep oedezuogie)Gy
(euenod zw soueljIqow| sojuswipusaidwg ‘eyweq |onbiy Ay :0dasepu3] | obiue Gg/SELS 197
o oedeaoal 00‘06E :910] ‘av :ouelaudoid (01014 OIY BpPUSZES) (opeyosy
ejed eale) BWIUW BAJR ‘epl sulpier [elouspisey o eyweq ojuswWeslo))
00°Ze}'SL sougljiqow| sojuswipusaidwy [erouspisey anbied sojusweslo| | 66/€102 sN
09'/62° 18} 0v'262'99 00'96¥'¥E€ | 00°0S6'2€ | 209 | 00°0€¥'292 | 00°€50°8S9 | ‘AV ‘elopapudaidiug | eaJe 9p OJUSWEDJOT | SO & OUIOJUOD Bp "AY B aiu3l | dddD Oop sezujaulg 000¢ 4]
006-£605} :do
eleAe) zin Jalepn olefoid 0006
(eznog ‘peppeH oOIsjuy Ay :03aiepu3]
W 01206 9 sojueg sop anblusH ojned) (oguwired
$9]0| sop Vv/S Jedies ‘y/S saodedidiied epuazed) a|jinutebinog
elpsw  ealg ojald old dOW :oueisudold ‘PUOD S BUXSHD BIOGDQ'PUOD O 26/8€1G 197
01‘G9e + SOJNQO 8 Jolunr jele | BJ1Ud %BYOsHIgNy ouleasnr ‘Ay e 86/1¥€1 N uefoquel4
€0'GEY'EC YP8LLLL 6E'€95'G | 22'68G°G €L 92'€6/°G9 | ¥¥'/8/°LLL | OlUOUY ‘elopapudaidiug | eaJe 9p OjusWES}OT | WOD Sopuny ‘PeppeH Oisiuy Ay | dddD Op sazujaulg 6661 | 8belIA olujwopuod | 60
ew|] eznos
ap zn7 aueley g Buj :o01eloig
SISAQW| 9P [BUOIOBN
eiyuedwo) — |[ND :ouejdudoid
‘lUIUBISUO) [BOYISEd
9sor opuepQ o mebeulys
abiosr) ‘ep)] oedessiuiwpy
& opmwoy - SOJINN
2W 00°09¢ ‘epi] salere] — saodnisuo)d 000-000G} :daD &
:910| ] sojuswipusaidw3g 0/ Wy ‘€G 1 1g :05a19pug
‘sagdelodioou| sells] ap eubs|y no sooeoep £6/622 qeyodein aubejuopy
G66'662°08 | £85'020°0¥% 00°000°02 | 00°000°02 | 0€9 | 81¥'6.9'662 | 00°000°00% | — TV.LSNQD :elopapudaidw] | ease op OJUSWESJO] | SOP BpUSZB{ BU  EpEABIOUT 26/8€1G 197 966} ojuswesjo | 80
apepbeg opaq|y ;0u3 :018loid
(a1u1096
zW 00°890° L 0100s eyweq Jemuy) epy]
:owixew 80| BIOINIISUOD S BIOPEZIUEGIN 0002
oedeaidal W 00°0S¥ Byweq :oueloudoid ‘eyweq ewipeN Ay :03aiepu3]
ap ease :owjujw 910 BpI | wy ‘ndenb|
00°€92'92 + soueliqow] sojuswipusaidwg eJed [ediojunpy epeJis3 eu ‘olaid (g eyweq)
00'008'9} | 08‘cre Okt G9°/v6°LE 09'626'22 | GG'€6E€22 | 66E€| 06'GH.'902 | Ol‘g6e ey | AV ‘elopapusaidiug | ease op ojuswesjo | Ol epuszeq BU  epeAesouy 26/8€1G 197 661 | sulpser |erouspisay | /0
ajuau
ewlad (zw) 10ze| (zw) (ew)
1juesljipae oed (zw) oueIA | Op EWA)SIS |eUOIONMISU| | [EIUIWIOP | S8)0] (zw1) sajo (zw) eOuR eiopapudaidwz oedenoudy | sopeyoaq sielousapisay
uou ealy | ealasaid BWISIS | 9pJan  BalyY ealy ealy sN|sop eaiy |op lelol /eio0nsuo) oedl9saqg oedezijeoo] | oedenoidy ap 197 | ap ouy Ssojuawealo]

LET




G002 @p oyunl e 00z 8p 0Iqwales :esinbsad Bp eleQ- SelUB|d 8 SOSS8201d ‘SBIeAlY — Olusweloue|d op BlLIR}eI08S Bp SOPEP SOU 8seq Wod eioine ejed opeloge|] :ajuo4

eywe(q oluabng
olpiny ooty Buz oleloig

2W00'00€ (eyweq Jemuy) epi
210| souel|iqow| sojuswipusaidwl
‘av :ouelandold
00°262°0}+ Eep] selis] ¥0/¥0v | S8zuialip
14d0 00981+ soueliqow| sojusipussidwy | op ease Bwn op sU/s oeyur | ep OEPIIdD | OLNIANVANY
00‘0€€°9 00°8E8°E6 00°+26'¥ 0G'€/e’L | 00°188'€2| /SP| 0S'8€9'/EL| 00'8E0°€8Z | A’V ‘elopapusaidwg | opeyos) ojusweslo |op  oulojuo) Ay :odasspul §0/0c/ BleAly N3 0ja.d oIy abeliA | 91
€0/10/€0 elesfodo
cw 19°€06°C = | 9P 588U 8 eueyuabuz uefeae) ojefoid ¥002/€¥ qeyodes
€0/8G165uU | lediounw epl seseAe | OpeYI9} OlusWES]O|
jedpunw 19 [ 18] B W02 OBIISEQOS euenosadoiby owoo  opelpenbus
B WOD OpIOJE | OpIOde Jp zW 00°00% — ®ejesolby  :ouelsudoid eol} 0JuUsWEd}07
ap sodines | sodinies 210| epl seseAe | sel] £0/8+00 Sozuialp
Jod epinusgns | Jod e OBIISEQOS euendadolfy | op eBAJE BWN 9P oueqin os}dwyiad ou | ap oBpILa)
8v'69v'grt E¥'€8G°69 | 19 BIopod | pinmsans | 989 | LL'€2'S82 | €9'6/E°10S | — EI9soiby :elopapusaidw3 | opeyos) ojuswes}o | 0laid OlY Bpusze BU EpeAeIoUT ¥0/1 12 BleAlY 002 | BIOAIBY) [BIOUSPISSY | G
€002/2 ¥ qeyodess
c6/8€1G 197
26/SELS
oedealdal sU 197 ep Gy obiuy
9 1oze| ¢0/01} sU Oldvd
S op BwalsIs €0/+0/€0 eyweq oluabng (oned oes  op
leloueuew 00°02E 6% 8p 1G88sU zW 00898 ollpany  odsep sPu3 oleloid Opels3y op odlgnd
soe + €0/8G165u | ledounw BWIXEW ease (eyweq Jemuy) epi] ouglsiuIW) dludiquy
oedajoud eueuod 8 | [ediolunw 19 [ 18] B W09 W 00°00¥ soueliqow] sojuswipusaidwg (oByuUI| Op OUJIOIUOD BP BPIUSAE) | OIB) Op ElLOpEIND
op eale Joze| op BaJe [ B WOD OpIOJE | OPIOJE 8p 210| av :ouelandold eyweq [onbi\ eplueay e eled | B wod ojuswelsnfe
00029°'Ge 080008 | @p sodinies sodines BWIUjW BaJe ep1] seud) | sjual; wodo ‘eobe] ep obauon [dp  ossiwoidwo)
74dD + + [J0d epinisgns | Jod e solel|igow| Ssojuswipusaidwl |op BaJE BwN 9p | opeulwousp Jebn| ou ‘ojdid 10/2582 sN Al Byweqg
00°0S8'S | 000G2'9k | S0981°9G1L 00°GS8°€9 | Jes Blopod | pInmIsans | 0SS | 0G'L9°'€92 Ge'881'06 | A’V ‘elopapusaidig | opeyos) ojusweslo | ol  epuszeq BU  opeAesoU3 | ddD Op sezuiailg €002 | [elouspisay anbied | ¥l
(ouowired
epuszeq) ep)] saodedidiued
Jele| oAejQ s6u3 oieloid 8 euenogadolby — gy4NY op
zW 00°08% “epl el1D @ soy|i4 spepaudoid 8 eiAR|4 BS| OjuBdaY
$910]| sop ‘jele]  oAgjQ  :ouejaudoid 9 9|jautebunog olujwopuo) ‘e | 2002/S.0 geyodesn
Elppw  ealg vali ojpbuy eny ‘epy] elomusuod Lo/1ey }
solel|iqow| Ssojuswipusaidwl — eway e sjusousped eate BU|O®  00/680S N aouapIsay
80°888° /1 0.'022'8 GEOLL'Y 16 /8'/86°1S 00°202'28 | — jese] elez ‘eiopapudaidgy BPBABIOUS ‘OlUQWlIEd Bpusze] | AQdD OP sezuiaiqg ¢00¢ | eluowJ ey  olujwopuo] | €l
ajuau
ewlad (zw) 10ze| (zw) (ew)
1juesljipae oed (zw) oueIA | Op EWA)SIS |eUOIONMISU| | [EIUIWIOP | S8)0] (zw1) sajo (zw) eOuR eiopapudaidwz oedenoudy | sopeyoaq sielousapisay
uou ealy | ealasaid BWISIS | 9pJan  BalyY ealy ealy sN|sop eaiy |op lelol /ed0)niisuo) oedl9saqg oedezijeoo] | oedenoidy ap 197 | ap ouy Ssojuawealo]

8¢l




eiOINE Bjad 0pRIOgR|T- SIBIOUSPISSY SOIUIWOPUOYD 8 SOPBYDS- SOJUBLWES}0] SOP 0BSB00]— 0]8id Oy Op 9SO 0BS op Ojuswelsue|d ap [edioiunyy BLR1eI08S ep aseg edey O Wod eioine ejed opeioge|] :ajuo4
0/ 9P Bped9( - 0}aid OlY Op 9SOr OeS op edep :0G eanbiy

VN3T3H VINVS FOVTIIA 'V .

06 30 vavo3d

04da30 04 vavdoi 3an10 OININOANOD ‘€ .

08 30 vavodad

VNILSIHO YHO83d OININOANOD ¢ .

JTTANIVOHNOE OININOANOD '+ .

0430 vavoda
VAN3d V.11V 30 SOAVHO34 SOININVILOT .

SOQVYHO34 SOLNINYILO SO OYSNYdX3 \ K m
\%W

SEr
&ww@%

240 Y Q@A@W/
, AN 5%

-

T ]

=

I i

S/ R0
0/6L ONVEHN OYLINYId —— S %@@%&\
VSIHdIH  — S @M%Q
VIHHIA VHNIT 5
SO @O 31HON
SOHNOYNOAVHOOT QR
= ! R
VaN3OIT x z =44 NN

6¢l



eiOINE Bjad 0pRIOgE|T- SIBIOUSPISSY SOIUIWOPUOYD & SOPBYD9- SOJUBLWES}0] SOP 0B5B00]— 0]8id Oy Op 9SO 0BS op Ojuswelsue|d ap [edioiunyy BLR1eI08S ep aseg edey O Wod eioine ejed opeioge|] :ajuo4

06 9p BPEI9( - 01did Ol Op 9SO OBS op Bde|\ : |G eanbi4

INVAOENYT14 IOVTIIA OININOANOD 9t

STIH 1S3404 1VION3AIS3d OININOONOD 'S+

$002 N3 ONVEHN OH1IWJHId
046+ ONVEHN OHLINIHAd

€ 32 3a43A ITVA TVIONIAISTH OININOANOD '¥i vS3dd3y
V3dd3d VHNIT

Sold

SOHNOHNOAYHOOT

OL3AN3AVIA €L
11 FOVTTIA NI3HO OININOANOD ¢t

SIVION3AIS3H SOININOANOD
1113 11 ‘1 3STHOHOE VTIIA TYIONIAISIH OININOANOD' +E

VAaN3o3a1

aisao

1 3DVTTA NIFHDO OININOANOD 0t

13 1°1vIIdvd '® 'S 'S3d "ANOD 6

\ ans F1HON

7v3d OLNVO3d OINIWOANOD ‘9

INOVINOW V130 3OVTTIA OLNINVILOT '8

(2 VHNVQ) SNIGHYT TYION3QIS3Y "2

ETCER]

VHNVQ TVION3AIS3H 3novd 5 [l SOAVHO3 SOININVILOT

oo
€661 30 401341 ONV1d

VNIT3H VINVS IOVTIIA ¥

06 3d vavodad

0da3d Oa vavdOW 3anT0 OININOAONOD ‘€

08 3d vavoda

VNILSIHO Yd0g3d OININOANOD ¢

JTTIANIVOHNOE OININOANOD "+

0/ 3d vavoda

< —\

-
b \

!

S

S

[

—
SR

SIVIONJAIS3H SOINJNOANOD 3 SOAVHO34 SOLNINYILOT SOA OYSNYdX3

VAN3Y V11V 30 SOAVHO34 SOININVILOT
V.11V VI3 YAN3H 3a SOINJWOANOD

VIGIAW YAN3Y 3d SOLNINVILOT 3 SOININOANOD
vXIva VIA3N YAN3d 30 SOININOANOD

VIOOS 3SS3HILNI 3d SOINJWOANOD

00!
at V\HEF\VBJ,VHO S1SSY I

ovl



eiOINE Bjad 0pRIOgR|T- SIBIOUSPISSY SOIUIWOPUOYD & SOPBYDS- SOJUBLWES}0] SOP 0B5B00]— 018id Oy Op 9SO 0BS op Ojuswelsue|d ap [edioiunyy BLR}eI08S ep aseg edey O Wod eioine ejed opeioge|] :ajuo4
SIBIOUSPISEY SOIUIWLIOPUOD & SOpeYD9- SOJuaweslo] ap edey :g6 einbiy

31830

3 ans 310N

31837

002 W3 ONvadN OdL13INId3d
06+ ONVEdn Od13NId3d

VSIHdIH  — foe)
VIHIS VHNT
soy
SOHNOYNOAYHOOT
VAN N

L=
amunn

—
(00)

vl



142

0134d OId OIOVTIIA ‘€€

S3dA SOd Tv1dOd OININOANOD ‘¢€

1IN FOVTTIA N33HO OINIWNOANOD “LE

| VLOAIVO TTVION3AIS3Y "0€

Al VHAVA TVION3AIS3Y 3N0YVd 62

VYNOT130dVv4g 3d SNIAYVr '8¢
3ON3dIS3H VINOWHVH OININOANOD "2 .

SVINTVd SV OININOANOD '9¢ .
AITIVA HLNOS OINIWOANOD ‘Se
V1131S VIHVYIN OIOVTIIA "2 .
INGINVO - YHLSON vYdH31 1VION3AIS3H IN0OYVd €2 .

AITIVA LSIM OININOANOD 22
(VHI3NDI4) 34DV YLISIA NIQUVr 12 [ |

WTvd N33uD oINInoaNod 0z [l
(€ VHINYQ) VIDHVYIN TVYIONIAISTY 61
I ‘1 YNILSIHO YSIHVIN TVIONIAISTH OINIWNOANOD ‘81
AITIVA HLHON OININOANOD "L}

0002 30 HILdvd ¥
1INVAOENY1d IOVTTIA OININOANOD 9t

ST1IH LS34HO4 1VION3AIS3d OININOANOD ‘St

€ 3 ¢ 3a43A ITVA TVIONIAIS3H OININOANOD vt

OL3N3IAVIA €L

11 AOVTIIA NIIHO OININOANOD ¢t

113 11 3SIHOHOL VTTIA TVIONIAISIH OININOANOD +H

1 IOVTTIA NI3HO OININOANOD 0t

N3 11vINIavd O 'S 'S34 "ANOD "6

INOV.INOW V13A 3OVTIIA OLNINVYILOT '8 .

(2 YHWVYQ) SNIQYVr TVION3AIS3d 2
T34 OLNVO3H OININOANOD 9 i
YHAYQA TvION3aIsad 3nouvd s i

¢661 30 HOL134Id ONV1d

VN3T3H VINVS FOVTIIA ¥ .

06 30 vavoida
0d"a3d 04 vavdOon 38N710 OINIWOANOD ‘€ .

08 3d vavozda

VNILSIHO YHO4d3ad OININOANOD ‘¢ .

JTTIANIVOHNOL OININOANOD '} .

0/ 3d vavozda

SOQVYHO34 SOININVILOT

SIVION3AIS3H SOININOANOD

SOAVHO34 SOININVYILOT

SIVION3AIS3H SOININOANOD

SOQVYHO34 SOININVILOT

SIVION3AIS3H SOININOANOD

SOQVYHO34 SOININVILOT

SIVION3AIS3Y SOINJWOANOD

SIVION3AIS3d SOINJNOANOD

SOdVHO34 SOLNINVYILOT

SIVIONZAIS3H SOINJNOANOD 3 SOAVHO34 SOLNINYILOT SOA OYSNYdX3

VAN3Y V11V 3d SOAVYHO34 SOLNINVILOT

V17V VIA3IW YAN3IH 3d SOINJNOANOD

VIQ3N YAN3H 3d SOININVYILOT 3 SOINJNOANOD
vXIvE VIA3N YAN3YH 3a SOINJNOANOD

IVIOOS 3SS3HILNI 3A SOINJWOANOD



oluswelaue|d ap [edidiunpy BLB}8I08S :8juo4
0la.d Oy Op 9sor oeS ap ay9les ap wabew| :gG eanbi4

N

o

.

S T




