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RESUMO

Esta dissertacdo se insere na tematica sobre dinamica imobiliaria e reestruturacdo urbana em
cidades médias, considerando como recorte analitico os condominios e loteamentos fechados —
aqui denominados como novos produtos imobiliarios. Como estudo de caso, adota-se a cidade de
Petrolina-PE, tendo como objetivo geral analisar as particularidades da promocdo de tais
empreendimentos, bem como as suas implicacdes, na redefinicdo da logica de estruturacdo do
espaco urbano dessa cidade. Considera-se que essa redefinicdo compreende as mudancgas nas
relacbes entre centro e periferia, a prdpria parte (loteamento ou condominio) e o todo (a cidade),
além dos conflitos entre espago publico e privado, que acabam por tornar a articulagdo entre as
diferentes fracfes do tecido urbano mais complexa. Numa outra frente de analise, destacam-se as
estratégias utilizadas pelos agentes integrantes do circuito imobiliario na apropriacdo e
organizacdo espacial de Petrolina. As técnicas de pesquisa fundamentaram-se, principalmente,
em entrevistas semiestruturadas e no levantamento de dados junto ao poder publico municipal.
As andlises demonstraram que a crescente implantacdo dos novos produtos imobiliarios, em
Petrolina, tem apontado para um processo de reestruturacdo urbana, dando indicios de mudanca
do conteudo socioespacial de seu espaco urbano e de um novo padrdo que parece ocultar, ou
muitas vezes negar, a condicdo da cidade enquanto articuladora de encontros, das relacdes de
sociabilidade e convivio, das diferencas e conflitos, do imprevisto e do espontaneo.

Palavras-chave: Reestrutura¢do urbana, novos produtos imobiliarios, conflitos socioespaciais,

circuito de agentes, Petrolina-PE.



ABSTRACT

This thesis explores real estate dynamics and urban restructuring in medium-sized cities by
analyzing condominiums and closed lots — denominated here as new real estate products. As a
case study employing the city of Petrolina-PE, it analyzes the particularities of promoting such
ventures as well as their implications in redefining the logical structuring of urban space in this
city. This redefinition encompasses the changing relations between center and periphery, their
components (lots or condominium) and the whole (the city), and conflicts between public and
private space, which end up making the articulations between the different parts of the urban
fabric more complex. On another analytical front, the strategies used by participants in the real
estate circuit in the appropriation and spatial organization of Petrolina are also highlighted.
Research methods included semi-structured interviews and archival research at the municipal
government. The analyses demonstrate that the increasing deployment of new real estate
products in Petrolina have led to a process of urban restructuring leading to changes in the
content of the socio-spatial urban space and a new pattern that seems to hide, or often deny, the
condition of the city as articulator of meetings, relations of sociability and conviviality,

differences and conflicts, the unexpected, and the spontaneous.

Keywords: Urban restructuring, new real estate products, socio-spatial conflicts, circuit agents,
Petrolina-PE.
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INTRODUGAO

Esta dissertacdo se insere na tematica sobre dindmica imobiliaria e reestruturacdo urbana em
cidades médias®. O objeto de estudo compreende os condominios e loteamentos fechados — aqui
considerados como novos produtos imobiliarios — nas areas urbanas do municipio de Petrolina,
situado no estado de Pernambuco, Brasil. Tendo em vista a reestruturacao urbana que se observa
a partir da implantacdo desses empreendimentos fechados nas cidades médias brasileiras, busca-
se, como objetivo geral, analisar as particularidades da promocédo de tais produtos imobiliarios
no cenario especifico de Petrolina, e suas implica¢6es na redefinicdo da I6gica de estruturacéo de

seus espacos urbanos.

O estudo parte do pressuposto que a implantagcdo dos novos produtos imobiliarios tem provocado
uma significativa redefinicdo na produgdo do espaco urbano dessa cidade. Tal redefinicdo
compreende as mudancas nas relagbes entre centro e periferia, a prépria parte (loteamento ou
condominio) e o todo (a cidade), aléem dos conflitos entre espaco publico e privado, que acabam
por tornar a articulacéo entre as diferentes fracdes do tecido urbano mais complexa. Numa outra
frente de analise, destacam-se as estratégias utilizadas pelos agentes integrantes do circuito
imobiliario na apropriacdo e organizacdo espacial, que se apoiam nos valores que orientam o

consumo desses novos produtos imobiliarios.

No que se refere aos aportes tedricos, esta dissertacdo parte da analise da reproducao do espago
urbano segundo a acumulacéo capitalista, uma vez que considera 0s novos produtos imobiliarios
como novas formas de organizacgdo espacial necessarias a reproducao e circulacdo do capital no
ambiente construido, conforme aponta Harvey (2006). Os estudos urbanos acerca dessa tematica
reconhecem, de maneira geral, os interesses imobiliarios e fundiarios como componentes
fundamentais para a compreensdo do processo de producdo e estruturagédo do espaco urbano.

Entretanto, os autores, em geral, assumem que essas questdes ainda sdo pouco estudadas de

! De acordo com Sposito (2006), embora ndo haja consenso sobre a utilizagdo dessas duas nocdes e seus parametros,
no Brasil, a classificacdo das “cidades de porte médio” leva em conta os indicadores demograficos, de modo que se
denominam “cidades de porte médio” aquelas que possuem entre 50 mil e 500 mil habitantes. J& a classificacdo das
“cidades médias” considera aspectos qualitativos, atribuindo-se a elas o papel que desempenham no contexto
regional e a sua inser¢do e articulagdo na rede urbana. Assim, nem todas as “cidades de porte médio” sdo, de fato,
cidades médias. Este conceito sera aprofundado no Capitulo 1 desta dissertacéo.
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maneira compreensiva e sistematica no Brasil, em especial quando se trata das cidades médias.
Isso porque o conjunto de mudancas nas formas de producdo do espaco urbano nas cidades
contemporaneas é analisado, na maior parte dos casos, nas cidades metropolitanas, em funcéo da
posicdo de vanguarda ou de centralidade que ocupam nos sistemas urbanos nacionais e
internacionais, do ponto de vista politico, econémico ou cultural (SPOSITO, 2006). Nas cidades
médias e nas de porte médio, como lembra a autora, as dindmicas de producdo do espa¢o urbano
apresentam, por um lado, tendéncias universais de transformacéo, e, por outro, particularidades
nas suas formas de uso e apropriacdo. O mesmo quadro de desigualdade de acesso a cidade, bem
como de segregacdo socioespacial, caracteristico das metropoles brasileiras, parece tambeém

atingir esses centros urbanos ndo-metropolitanos.

Na America Latina e, mais especialmente, no Brasil, chama a atencdo o aumento das iniciativas
de incorporac6es imobiliarias muradas (loteamentos e condominios fechados). Tal fenbmeno tem
representado um dos indicadores de novas configuragdes espaciais, uma vez que esses
empreendimentos fechados conformam novos habitats urbanos, rompendo com os principios de
unidade e de integracdo socioespaciais que sempre marcaram a cidade, expressdo de um longo
processo de urbanizacdo (SPOSITO, 2006). Ueda, Silveira e Pereira (2006) destacam a forca
desse processo notadamente nas metropoles brasileiras e latinoamericanas, reconhecendo, por

outro lado, a crescente implantacdo desses empreendimentos nas cidades médias.

Para Sposito (2003), o acelerado ritmo de implantacdo dos novos produtos imobiliarios nessas
cidades coloca em questdo a logica de estruturacdo de seus espagos urbanos, sobretudo a
redefinicdo das relagBes centro-periferia. Isso porque os novos produtos imobiliarios passam a se
localizar, via de regra, nas areas periféricas dessas cidades, apontando para a redefinicdo do
padrdo de organizacdo espacial centro-periferia e do tradicional significado e contetdo social e
econdmico das periferias urbanas®. Dessa forma, a configuracio dessas reas da cidade passa a
decorrer de duas dindmicas simultaneas e articuladas entre si: de um lado, mantém-se a tendéncia
a implantacdo de loteamentos privados populares ocupados, sobretudo, pela autoconstrugéo, e de

conjuntos habitacionais populares, resultantes de investimentos do poder publico para atender a

2 Aqui, considera-se a abordagem de Santos (1981a), na qual a periferia é reconhecida ndo apenas em sua dimenséo
morfolégica, mas também do ponto de vista da coesdo e participagdo na estruturacdo da cidade; isto é, do ponto de
vista do seu papel e contetido social e econémico.
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demanda habitacional da populacdo de baixa renda. De outro lado, verifica-se 0 aumento dos
interesses fundiarios e imobiliarios, promovendo a aceleracdo da expansdo territorial urbana, por
meio do lancamento de loteamentos fechados voltados aos segmentos de alto e médio poder
aquisitivo. Esses loteamentos passam a ser compostos por dispositivos de seguranca e controle,
impedindo o acesso dos citadinos as suas areas internas. Considera-se, portanto, que essa
sobreposicdo de logicas de producdo do espaco urbano, que expressam tempos e estratégias

diferentes, torna a estruturacgéo das cidades muito mais complexa.

No contexto da apropriacdo capitalista do uso e da producdo do espago urbano nas cidades
médias brasileiras e do fendmeno da reestruturacdo urbana vivenciada por esses centros nado-
metropolitanos, podem-se notar, de um lado, a valorizacdo, a reconfiguracdo e o surgimento de
novas areas de interesse do mercado de construcao civil, com destaque para as “novas periferias”
urbanas que passam a dar lugar aos novos produtos imobiliarios, caracterizados pelos
loteamentos e condominios fechados. Por outro lado, as novas formas espaciais, caracterizadas
como verdadeiros “enclaves fortificados”, nos termos descritos por Caldeira (2000), podem ser
tomadas como elementos constitutivos de segregacdo socioespacial, através dos muros que as
cercam e dos sistemas de controle e vigilancia que nelas operam. A segmentacdo da periferia €
intensificada, “uma vez que a proximidade fisica de usos diferentes e de conteudos sociais e
culturais diversos ndo promove, em si, integracdo, mas gera separacao socioespacial, sob a forma

de segregacéo socioespacial e de fragmentacao urbana” (SPOSITO, 2007b).

Neste sentido, a ampliacdo do nimero de loteamentos fechados deve, a nosso ver, ser objeto de
atencdo, sobretudo a partir dos conflitos socioespaciais que se estabelecem entre esses enclaves e
a cidade ja consolidada. O estudo desse fendmeno em Petrolina merece destaque, tendo em vista
que essa € uma cidade média que tem apresentado um namero significativo de loteamentos
fechados langados em seu mercado imobiliario, nos ultimos vinte anos. Esses lancamentos tem
configurado, basicamente, trés padrOes de ocupagdes. O primeiro deles caracteriza-se pela
presenca de loteamentos fechados na orla fluvial da cidade, ao longo das margens do Rio S&o
Francisco, que tem implicado na obstrugdo do acesso da populacdo, em geral, as faixas lindeiras
ao rio. O segundo padrdo € configurado por loteamentos fechados de grande porte, concebidos

atraves de articulagcBes entre empresas extralocais com capital de grande monta e grupos
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imobiliarios locais, localizadas em areas com carater tipicamente rural. Embora inseridas no
perimetro urbano do municipio, as éareas onde se encontram esses empreendimentos
caracterizam-se por um baixo indice de urbanizacdo e pela presenca de atividades
predominantemente rurais e pequenas propriedades hortifrutigranjeiras, localizadas nas margens
do Rio S&o Francisco. Por fim, o terceiro padrdo caracteriza-se pela implantacdo de loteamentos
e condominios fechados nas areas periféricas da cidade e nas “franjas urbanas”; isto ¢, no limite

do perimetro urbano com a zona rural.

Estruturando o problema de pesquisa segundo uma abordagem referente as tendéncias de
reproducéo do capital imobiliario em cidades médias e, considerando o cendrio aqui apresentado,
levanta-se, por fim, a seguinte questdo: quais séo os efeitos (socioespaciais) da implantagdo dos
novos produtos imobiliarios no processo de reestruturacdo urbana de uma cidade média como
Petrolina (PE)?

Partindo desse questionamento, foram estabelecidos os seguintes objetivos especificos para
orientar a pesquisa:

i) Identificar e caracterizar os novos produtos imobiliarios, bem como verificar a relacdo
entre sua distribuicdo socioespacial e as diretrizes estabelecidas pela legislacdo urbanistica
e ambiental, sobretudo do municipio®;

il) ldentificar os agentes integrantes do circuito da producdo dos empreendimentos fechados,
bem como as suas estratégias de acdo e de organizacdo espacial na promoc¢do dos
mesmos e nos processos de valorizacdo e de reestruturacdo do espaco urbano de
Petroling;

iii) Analisar os conflitos socioespaciais na producéo do espaco urbano de Petrolina, a partir da
implantacdo dos novos produtos imobiliarios, focando na relacdo que eles possuem com a

cidade ja consolidada.

A proposta deste estudo torna-se importante para o fortalecimento do debate acerca das

transformacdes dos espacos urbanos que remetem as cidades médias, uma vez que reconhece que

® Toma-se por base a legislacdo urbanistica do municipio porque néo existe lei federal que contemple a figura dos
loteamentos fechados. Entretanto, o estudo também abordou a Lei Federal n°® 6.766/1979, que dispbe do
parcelamento do solo no Brasil.
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as politicas urbanas, em geral, tem sido pensadas para as grandes cidades, metropoles e areas
metropolitanas, desenhando um desenvolvimento urbano brasileiro pautado em um modelo
metropolitano. Dessa forma, frente ao quadro das novas dinamicas de reestruturacdo das redes
urbanas nas regibes Norte e Nordeste, vislumbram-se distintas frentes de urbanizacéo e
desenvolvimento. Aqui, destaca-se, o interesse pela forma particular como o capital imobiliario

se insere nas cidades médias.

Vale ressaltar que esta dissertacdo também resulta da participagdo de sua autora em atividades de
discussao teorica e metodologica desenvolvidas pelo grupo de pesquisa intitulado “Organizagao
do Espago Urbano e Regional”, que articula integrantes do Programa de P0s-Graduacdo em
Desenvolvimento Regional (PPGDR) da Universidade de Santa Cruz do Sul (UNISC) e ao
Programa de Pés-Graduacdo em Planejamento Urbano e Regional (PROPUR) da Universidade
Federal do Rio Grande do Sul (UFRGS). A aproximacdo tematica entre os objetivos desta
dissertacdo e da pesquisa atualmente em desenvolvimento, intitulada “Valorizagdo do Solo ¢
Reestruturacdo Urbana: Estudo de Novos Produtos Imobiliarios na Regido dos Vales do Rio
Grande do Sul”, viabilizou o debate ¢ uma reflexdo mais aprofundada sobre 0s processos
recentes de urbanizacdo, valorizacdo imobiliaria e de reestruturacdo urbana em aglomerados

urbanos ndo-metropolitanos.

Quanto ao recorte empirico, a pesquisa foi desenvolvida no intuito de contribuir para os estudos
urbanos sobre a cidade de Petrolina, uma vez que quase inexistem estudos dessa natureza que
contemplem a realidade das cidades do Sertdo Nordestino. Da mesma maneira, a auséncia de
estudos que permitam reconhecer as transformacdes impulsionadas, sobretudo, pelas formas de
apropriacédo e producdo do espaco urbano, acaba permitindo a outros agentes — com destaque
para 0s que integram o setor imobiliario — ditar o ritmo e a amplitude das dindmicas que essas
cidades vem assumindo na contemporaneidade. Considera-se, assim, que esse fator acaba
implicando na qualidade do espaco e nas limitacbes de politicas e agdes mais efetivas do

planejamento urbano.

Por fim, o estudo parte da leitura critica da realidade urbana vivenciada através da experiéncia da

autora como arquiteta e urbanista, que atuou profissionalmente nas prefeituras da cidade de
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Petrolina (PE) e da cidade vizinha, Juazeiro (BA), e esta buscando desenvolver, com esta

dissertacdo, uma reflexao de base mais conceitual.

Do ponto de vista dos procedimentos metodoldgicos, a pesquisa constitui-se em um estudo de
caso, de modo que a énfase dada através desse formato permitiu uma investigacdo empirica
sobre um fendémeno contemporaneo e o entendimento de suas particularidades segundo o
contexto estudado. Como objeto empirico de estudo, foi selecionada a cidade de Petrolina (PE),
cujas realidades que configuram o problema de pesquisa foram apresentadas anteriormente. A
pesquisa adotou a abordagem qualitativa, fundamentando-se na técnica de coleta de dados
diretos e indiretos. O primeiro abrangeu a pesquisa bibliografica e documental, através de
consulta as publicacBes, mapas, dados estatisticos e, sobretudo, a legislacdo urbanistica e
ambiental do municipio de Petrolina; enquanto o segundo correspondeu a documentacao direta:
levantamentos de campo (mapeamento e registro fotografico), observacGes da autora e,

sobretudo, entrevistas semiestruturadas.

O conjunto de entrevistas foi aplicado a dois grupos distintos: o primeiro refere-se aos técnicos
da Prefeitura Municipal de Petrolina (PMP) que atuam no planejamento e gestdo urbanos,
enguanto o segundo, aos promotores imobiliarios de Petrolina. Além das entrevistas, o quadro de
andlises também foi construido com base nas fichas de identificacdo dos condominios e
loteamentos selecionados para a pesquisa. Essa ficha foi elaborada pela autora, de modo que a
abordar as informac@es relativas as datas de aprovacdo desses empreendimentos, aos agentes
envolvidos (proprietarios dos terrenos, responsaveis técnicos e empresas construtoras e/ou
incorporadoras ou imobiliérias), bem como ao quadro de areas (total, construida, area verde,

sistema viario, entre outros) do empreendimento.

O texto apresentado estrutura-se em trés capitulos. No primeiro capitulo, Cidades Médias,
reestruturacdo urbana e dinamica imobiliaria: aportes teoricos, busca-se construir a base
tedrica para a compreensdo do processo de producdo do espaco urbano principalmente nas
cidades médias brasileiras. Para tanto, aborda-se, a principio, o conceito de cidade enguanto
condicdo e reflexo das préaticas dos agentes produtores do espago urbano. Em seguida, faz-se

uma revisdo do processo de producgdo do espaco urbano segundo a acumulacdo do capital e a
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reproducdo das relagbes capitalistas. No terceiro item, discute-se a dinamica que as cidades
médias no Brasil vem assumindo, nos ultimos vinte anos, sob a Otica de seus mercados
imobiliarios, focando, por fim, na promocéo dos condominios e loteamentos fechados nessas

cidades.

No segundo capitulo, A producdo do espaco urbano em Petrolina: processo de ocupacao,
estrutura urbana e dindmica imobiliaria, destacam-se, a principio, as caracteristicas do recorte
territorial: a cidade de Petrolina (PE). Inicialmente, situa-se 0 municipio de Petrolina, em linhas
gerais, no cenario estadual e regional, abordando o seu perfil social, econémico e politico. A
partir dessa contextualizacdo, elucida-se o processo de ocupacdo dessa cidade, a fim de
compreender as especificidades de sua formacéo socioespacial, estruturacdo urbana atual e sua

relacdo com a dindmica imobiliaria local.

O terceiro capitulo, A distribuicdo socioespacial dos novos produtos imobiliarios e os
conflitos na producéo do espaco urbano em Petrolina, é dedicado ao estudo de caso, isto é, a
andlise das particularidades da promogao dos novos produtos imobiliarios residenciais no cenério
especifico de Petrolina, principalmente no que se refere a redefinicdo da ldgica de estruturacdo
de seus espacos urbanos. Parte-se da analise do aparato juridico e normativo que da suporte a
implantacdo desses empreendimentos na cidade, a fim de se analisar os conflitos existentes entre
a distribuicdo socioespacial e a cidade ja consolidada. Numa outra frente de anélise, destacam-se
0s agentes integrantes do circuito imobilidrio vinculados a producdo de tais empreendimentos,
bem como as estratégias utilizadas por eles no processo de estruturacao/reestruturacdo urbana de
Petrolina. Por fim, o Capitulo aborda as andlises dos conflitos socioespaciais que 0s Nnovos
produtos imobiliarios estabelecem com a cidade e destaca o conjunto de valores que norteia a
emergéncia desses empreendimentos e, portanto, de novas formas espaciais e de novas praticas

socioespaciais.

Por fim, as Consideracdes Finais apresentam um balanco do caminho percorrido durante a

pesquisa, bem como suas limitagdes, resultados e possibilidades para um futuro caminhar.
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Capitulo 1
CIDADES MEDIAS, REESTRUTURAQAO URBANA E DINAMICA IMOBILIARIA:
APORTES TEORICOS

Neste capitulo, busca-se construir a base tedrica para a compreensdo do processo de producdo do
espaco urbano nas cidades médias brasileiras. Como foco, parte-se do crescente ritmo de
implantacdo dos novos produtos imobilidrios e a vinculacdo desse fenbmeno ao possivel
processo de reestruturacdo urbana por qual estdo passando esses centros urbanos néo-
metropolitanos. Para tanto, aborda-se, a principio, o conceito de cidade enquanto condigdo e
reflexo das préticas dos agentes produtores do espaco urbano, sendo o mesmo entendido, aqui,
como condicdo, meio e produto da reproducdo social. Em seguida, faz-se uma revisdao do
processo de producdo do espaco urbano segundo a acumulagdo do capital e a reproducdo das
relacbes capitalistas. No terceiro item, discute-se a dindmica que as cidades medias no Brasil
vem assumindo, nos Gltimos vinte anos, sob a 6tica de seus mercados imobiliarios. Destacam-se
algumas construcdes tedricas acerca do conceito de cidades médias, bem como do que se esta
considerando, nesta dissertacdo, como “novos produtos imobiliarios”. Por fim, abordam-se 0s
conflitos socioespaciais que se imprimem a partir da implantacdo desses empreendimentos

nessas cidades.

1.1 CIDADE E A PRODUGAO SOCIAL DO ESPAGO URBANO

O espaco urbano deve ser compreendido engquanto produto social e histérico da sociedade que o
constrdi. Neste sentido, esse espaco € compreendido como resultado da atividade de uma série de
geracbes que, através de seu trabalho acumulado, tem agido sobre ele, modificando-o,
transformando-o, humanizando-o, tornando-o um produto cada vez mais distanciado do meio
natural (SILVEIRA, 2003).

Dessa forma, uma leitura do processo de urbanizacéo, em sua expressdo geografica, deve buscar
a dimens&o espacial das relac6es de producéo — e as estratégias dos agentes produtores do espaco

urbano — bem como as estruturas dai resultantes, para o entendimento da reproducdo da
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sociedade. Tais processos, quando lidos em sua dimensédo espacial, assumem, por sua dinamica,
um carater triadico, em que o espaco € condicdo, meio e produto da reproducdo da sociedade,

conforme sugere Carlos (1994).

A cidade é assim concebida, em meio a estes processos, como condicdo e reflexo das praticas
dos diversos agentes produtores do espacgo urbano. Mais do que o conjunto de diferentes usos da
terra justapostos entre si, a cidade se apresenta como expressao de distintos interesses que ora se
articulam, ora se conflituam, estabelecendo nexos préprios dos agentes sociais que produzem
estes espacos. Trata-se, portanto, de um produto social que se insere no ambito da “relagdo do
homem com o meio”, das multiplas formas de articulacdo de seus agentes e as acdes destes no

espaco urbano, conforme apontam Corréa (1999) e Lencioni (2008).

No entanto, Lefebvre (2000, 1980) apud Botelho (2007) lembra que estas manifestacbes dos
agentes no espaco, quando apoiadas nas bases da reproducdo do capital, acabam por estimular e
acentuar trés caracteristicas das cidades contemporaneas: a homogeneizagao, a fragmentacao e
a hierarquizagdo® do espago urbano. A primeira corresponde a repeticdo monétona de
elementos no espaco e que o conformam: vias expressas, rodovias, cidades verticais e
horizontais, entre outros; de modo a criar um consumo repetitivo de coisas em tal espaco. A
fragmentacdo diz respeito a separacdo dos espacos segundo as fungdes neles se exercem:
trabalho, moradia, lazer, circulacdo, producdo, consumo; gerando, portanto, espacos isolados por
barreiras visiveis e invisiveis que se transpdem as relaces sociais. Por fim, a hierarquizacao
associa-se a segregacao, na medida em que 0 espaco passa a ser dissociado entre os centros (de
poder, riqueza, trocas materiais, lazer, informacéo, entre outros) e as periferias que, por sua vez,

também séo hierarquizadas conforme a distancia em relacdo a um centro principal ou secundario.

Esse processo triadico de homogeneizagdo, fragmentacdo e hieraquizagdo do espaco trata-se do
fendmeno denominado por Lefebvre (1999) da constituicdo da ndo-cidade ou da anticidade. Na
medida em que intensifica a segregacdo socioespacial no urbano e estabelece a subordinacdo do
valor de uso ao valor de troca, a cidade, entendida enquanto mercadoria para alguns, tende a ser

usada de forma fragmentada e, muitas vezes, negada ao uso de grande parte da populagéo.

* Grifo nosso.
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Considerando, ainda, o espaco como elemento de reproducdo da sociedade e o seu carater
triadico de condicdo, meio e produto, como ja mencionado, nao se pode deixar de lembrar que as
relacbes sociais que produzem o espaco urbano se situam além das relacbes de producdo de
mercadorias, conforme aponta Carlos (1994). Neste sentido, 0 espaco ndo é visto apenas como
condicdo geral da realizacdo do processo de reproducdo do capital; € analisado também como
produto deste processo e como fruto das contradicbes emergentes do conflito entre as
necessidades do capital e as necessidades da sociedade como um todo. A ideia de conflito urbano
conduz a reflexdo de que numa sociedade de classes 0 espaco nao se (re)produz sem conflitos e
contradi¢bes. Dessa forma, a producdo espacial acaba por se configurar de modo desigual, na
medida em que o espaco é fruto da producdo social capitalista que se realiza e se reproduz
desigualmente (CARLOS, 1994).

O espaco também estd essencialmente vinculado a reproducdo das relacbes sociais. Neste
sentido, ele torna-se protagonista da reproducdo das relacdes de producdo e local da pratica
social. Quando materializada no espaco, pode-se afirmar que se trata de uma pratica
socioespacial. A cidade torna-se, portanto, como produto e condicionante da reproducdo da
sociedade, da vida, das relagdes sociais que se manifestam na pratica socioespacial, ou seja, 0
espaco construido e modificado, no dia-a-dia, nas relacdes cotidianas, no uso e na apropriacdo
que dele se faz e, a0 mesmo tempo, 0 espaco acaba por influenciar essa cotidianidade. Na
perspectiva da producdo do espaco, como reproducdo das relagdes sociais por meio de préaticas
socioespaciais, a analise da cidade ganha em complexidade, enriquecendo-se em pontos de vista
e perspectivas de abordagem (SOBARZO, 2004).

Se, por um lado, 0 espago urbano (re)produz-se como produto e condicdo geral do processo
produtivo, por outro lado, o processo de (re)producdo do espaco urbano €, também, condicédo e
produto da (re)produgdo humana, na medida em que é considerado como meio de consumo.A
(re)producdo do espaco urbano compreende, portanto, conforme Sobarzo (2004), com base na
producdo de Carlos (2001), trés niveis de analise, a saber: dominacéo politica, acumulacao do
capital e esfera da realizacdo da vida humana®. O primeiro remete ao papel do poder politico

e das elites na producdo do espaco; o segundo, ao investimento na oferta de espagos publicos que

® Grifo nosso.
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contribuem para a valorizagdo de algumas areas, e ao surgimento de novos produtos imobiliarios
— loteamentos fechados e shopping centers — que contribuem para a reproducao e circulacdo do
capital no ambiente construido. Por fim, a esfera da realizacdo da vida humana esta representada
nos espacos publicos que possibilitam préaticas cotidianas de lazer, consumo, circulagdo, entre

outras atividades.

Os novos produtos imobiliérios se inserem na analise da reproducgéo do espaco urbano segundo a
acumulacdo capitalista, uma vez que tais empreendimentos séo considerados como novas formas
de organizacéo espacial necessarias a reproducéo e circulacao do capital no ambiente construido,
conforme aponta Harvey (2006). Reconhece-se, ainda, que a reestruturacdo urbana ocasionada
pela implantagdo desses novos produtos imobilidrios, em especial no contexto das cidades
médias, vem acarretando uma série de mudancas nas praticas socioespaciais, especialmente no
que diz respeito a diferenciacdo socioespacial dos seus moradores, bem como dos que ficam do
lado de fora dos seus muros. No espaco urbano, essas transformacdes sdo resultados e, por sua
vez, reforcam e retroalimentam as tendéncias a reestruturacdo urbana e a segregacao
socioespacial. Neste contexto, vale destacar o papel dos novos produtos imobiliérios, assumindo

esse fenébmeno como apontador da mudanca do conteido socioespacial do espaco urbano.

1.2 REESTRUTURAGAO URBANA NA SOCIEDADE CAPITALISTA CONTEMPORANEA: RENDA
FUNDIARIA, VALORIZAGAO DO SOLO E CIRCUITO DE AGENTES

Este item tem por objetivo discutir algumas relacdes entre a producdo do espaco, particularmente
0 urbano, com o modo de producédo capitalista, levando em conta a associacdo entre estas duas
categorias quando se relacionam as transformacdes na estrutura espacial do ambiente construido
com a acumulacdo capitalista. Para isso, faz-se necessario entender as condi¢cbes comuns que
estimulam a reproducdo do capital imobiliério; isto €, os processos de formacdo da renda
fundiaria urbana e do preco da terra, bem como o processo de valoriza¢do do solo urbano. Além
disso, o0 presente item aborda uma contextualizacdo dos agentes sociais que integram o circuito
da producdo imobiliaria, bem como o papel politico e econémico desempenhado por cada um

deles. A partir desse esforgo de definir e caracterizar o que se entende no trabalho por circuito de
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agentes da producdo imobiliaria, é possivel compreender o papel que esses agentes

desempenham no cenario de constituicdo dos novos produtos imobiliarios.

1.2.1 A PRODUGAO DO ESPACO URBANO SEGUNDO A ACUMULAGAO CAPITALISTA

De acordo com Botelho (2007), o espaco — em particular o espaco urbano — tem cada vez mais
importancia para o capital, na medida em que ¢ “influenciado” pela dindmica do modo de
producdo capitalista. Como acentua Carlos (2004), a predominancia do financeiro nas estratégias
de acumulacao capitalistas tem a producédo do espago como uma das condicGes de sua realizagéo.
Apresentam-se como exemplos desse espaco produzido, em consonancia com o capital
financeiro, a construcdo de shopping centers, empreendimentos de turismo e lazer, centros
empresariais, grandes condominios verticais e horizontais, hotéis e flats. Por outro lado, grandes
operacdes de rearranjo espacial sdo levadas a cabo pelo Estado, em parceria com o capital, com a
finalidade de criar novos espacos que sirvam a logica de circulacdo do capital. Neste sentido,
destacam-se as analises de Harvey (2006) que consideram a necessidade de circulacdo do capital
no ambiente construido e, consequentemente, da constante construgdo, destruicdo e reconstrucdo
desse ambiente, uma vez que a criacdo de novas configuracOes espaciais se apresenta como

formas de especulacdo desse capital.

A circulacdo do capital no ambiente construido assume, portanto, duas dimensdes: da mesma
forma que o capital “imobiliza-se no imobiliario”, o ambiente construido e o solo, de bens
imdveis, tornam-se “bens moveis”, que circulam através dos titulos de propriedade que a cada

momento podem ser monetizados (BOTELHO, 2007, p.24).

A propriedade fundiéria (e suas metamorfoses em direcdo a transformacéo do
titulo de propriedade em uma acdo negocidvel no mercado financeiro) assume
importante papel na circulacdo capitalista, sendo garantia contratual de
intercambiabilidade entre compradores e vendedores, bem como a garantia legal
de extragdo da renda fundiaria (ibid).

Por outro lado, e considerando a atuacdo dos promotores imobiliarios como agentes da
“produgdo social do espago urbano” e o lugar da producdo imobiliaria no processo geral da
acumulacdo capitalista, podem-se apontar, de acordo com Harvey (2006), as abordagens que

consideram a promog¢do imobilidria como um “circuito secundario do capital”, atuante em
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periodos de crise como um reflgio aos investimentos capitalistas que buscariam posicoes
“seguras” em épocas de reducdo das taxas de lucro das atividades tipicamente capitalista. Dessa
forma, o investimento em imoveis é considerado, em geral, como um “porto seguro” em tempos

de crise.

Neste contexto, 0 mercado imobiliario, possui um limite para a absor¢do dos capitais que ndo

encontram aplicacgGes rentaveis nos outros setores da economia.

A configuracdo de “bolhas imobiliarias” (fendmeno de rapido aumento dos
precos dos imoveis em decorréncia do excesso de investimentos realizados no
setor imobiliario) nas diversas economias capitalistas em momentos que
precedem crises é um indicador de que o setor imobilidrio €, num primeiro
momento, um setor compensatdrio da economia, atraindo os capitais excedentes,
mas que, ao se sobrevalorizar ¢ “explodir”, é comumente o estopim de crises

(BOTELHO, 2007, p. 26).
Em momento de sobreacumulacdo, transformar a cidade torna-se uma necessidade da reproducao
do capital, conforme aponta Harvey (2006). A urbanizagdo promove a circulacdo do capital
através do uso do espac¢o construido, favorecendo a producdo, o consumo, a reproducédo da forga
de trabalho e o necessario comando do capital sobre o espaco. Este capital se transfere do
circuito priméario da economia (producdo de mercadorias), para o circuito secundario (producéo
do espaco construido tanto para a producdo - parte do capital fixo - quanto para 0 consumo —
habitacdo) e, por fim, para o terciario (ciéncia e tecnologia), que serve, primordialmente, para
revolucionar as forgas produtivas, ou educacéo e cultura, que serve para a reproducéo de forga de
trabalho. Assim, a absorcdo do excedente mediante a transformacéo urbana impulsiona repetidas
reestruturacdes. O capital constroi e reconstréi a cidade, mediante um processo que Harvey

(2004) chama de “destruigdo criativa”.

1.2.2 DA RENDA FUNDIARIA URBANA, PREGO DA TERRA E VALORIZAGAO IMOBILIARIA

A renda da terra, ou renda fundiaria, tem sua origem em modos de producdo anteriores ao
capitalista. Porém, ela encontra seu lugar nas articulagdes sociais desse modo de producéo,
fazendo parte, inclusive, de seu processo de reproducdo de relacbes de producdo. A

hierarquizacdo dos diferentes lugares em funcdo da renda que proporcionam (ou do preco
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cobrado pelo solo) e a exclusdo da grande massa da populacdo do acesso a terra, ou seja, a
reproducdo dos ndo-proprietarios, sdo condicGes e resultados do processo de reproducdo
especificamente capitalista. Além disso, a propriedade fundiaria e a renda (o pagamento de seu
uso por parte de um terceiro) sdo um fundamento juridico e ideol6gico da formacao econdmico-
social capitalista (BOTELHO, 2007).

Na concepcéo neocléssica, a formacgédo do preco da terra estd diretamente relacionado aos custos
de deslocamento a partir da terra melhor localizada. Esta concepcao esclarece, segundo Cunha e
Smolka (1978), que ao se consumir terra (isto €, uma &rea do solo urbano), na mesma transicao
adquire-se, também, a sua localizacdo; ou seja, uma certa quantidade de um recurso de
qualidades especificas: “(...) assim, a localizacdo torna-se um atributo da terra com respeito ao
qual sua escassez pode ser definida em fungao dos usos que possam ser feitos dela” (ibid., p.28).
Avancando na anélise da problematica neoclassica, os autores consideram que da relacdo entre o
preco e seu uso, depreende-se uma estrutura espacial que pode ser ilustrada através de um

gradiente de densidade e/ou renda a partir das zonas mais acessiveis para a periferia.

Os pressupostos basicos da problematica neoclassica vao embasar a critica de Cunha e Smolka
(1978), e a consequente apresentacdo de uma visao alternativa, ja que os autores enfatizam que a
associacdo entre o uso do solo urbano e a distribuicdo de rendas fundiarias ndo €,
necessariamente, aquela inferida pelos neoclassicos. Esta critica esta pautada, sobretudo, na ideia
de que no problema neocléssico, da-se, primordialmente, na ordenacdo de terra por qualidades.
Estabelece-se, assim, a escassez relativa das terras acessiveis ao centro, pressupondo, a luz dessa
escassez, que os unicos lotes ndo usados sdo, portanto, os marginais (isto €, os de renda nula).

Dessa forma, a propria definicdo pressupde o pleno uso dos recursos escassos.

Fazendo um reexame do problema da renda fundiaria, no tocante a estrutura urbana e as
vantagens locacionais, Cunha e Smolka (1978) consideram que a estrutura urbana ndo é apenas,
nem principalmente, determinada pelo volume fixo e pela distribuicdo desigual dos recursos

naturais:

“A ideia de fator escasso de produgdo ¢ alheia ao espago urbano: a estrutura
fundiaria é em si um produto: algo que condiciona a produgdo, mas que pode
parcialmente reproduzir-se através da produgdo” (ibid., p.33)
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As rendas fundiarias nada mais sdo do que os lucros do capital aplicado na construcdo do espaco.
O processo especifico que da origem a esse excedente (isto €, aos sobrelucros de localizagéo,
bem como o instrumento singular de sua apropriagdo por parte de uma classe que ndo é
necessariamente a dos capitalistas) é o que constitui o cerne da problemaética da estruturacéo do
espaco urbano. Para o capitalista, a estrutura urbana apresenta-se, simultaneamente, como um
elemento a ser explorado e como um limite as suas possibilidades de producéo, uma vez que 0s
investimentos em capital fixo incluem aplicagdes ndo diretamente produtivas no ambiente
construido, seja na disposicdo do solo, no sistema viario ou outros elementos. Dessa forma, a
construcdo da estrutura urbana resulta, em parte, de decisdes isoladas e independentes que
respondem as caracteristicas do processo de acumulacdo especifico a cada esfera do capital
(CUNHA E SMOLKA, 1978).

1.2.3 O CIRCUITO DE AGENTES DA PRODUGAO IMOBILIARIA

Identificar e caracterizar os agentes integrantes da producdo imobiliaria, bem como discutir o
papel politico e econdmico de cada um deles, torna-se fundamental para que se possam
compreender as acdes por eles desempenhadas ndo somente no processo de constituicdo dos
novos produtos imobiliarios, mas também de apropriacdo do espaco e da terra urbana de um
modo geral. Estes agentes, através de seu papel politico e econémico na sociedade, sdo
importantes componentes da producdo do espaco urbano. Considera-se, de acordo com Trindade
Junior (1998) que as acdes e estratégias dos agentes produtores do urbano néo se ddo de maneira
isolada, mas atraves de redes de articulacdo ou coligacdes de agentes que objetivam realizar
interesses especificos. Neste sentido, a cadeia de producdo imobiliaria é, aqui, entendida
enquanto rede (considerando as articulagdes locais de agentes responsaveis pela dindmica da
cidade) e enquanto sistema (possuidora de uma determinada hierarquia de poder).

Destaca-se, de acordo com Corréa (1999), a presenga de um grupo de agentes sociais quase
sempre presente na producdo dos diferentes espagos urbanos, ainda que se considere a
especificidade da dindmica espacial de cada cidade. Sendo assim, identificam-se como principais
agentes:
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= O Estado, através, principalmente, da Prefeitura Municipal;

= Os grandes empresarios industriais, comerciais e de servicos;

= Os proprietarios fundiérios;

= Os promotores imobiliérios, incluindo os que operam, parcialmente ou na totalidade, as
atividades de incorporacdo, de financiamento, de estudo técnico, de construcdo e de
comercializacao;

= Os grupos sociais excluidos.

Considerando esses diversos agentes produtores do espaco urbano, podem-se destacar, a titulo de
exemplo, como as articulacdes mais simples as coligacdes entre: a) o Estado e os agentes sociais
excluidos; b) os agentes sociais excluidos e os candidatos a cargos politicos; ¢) o Estado e as
empresas incorporadoras/construtoras; d) o0s agentes sociais excluidos e o0s proprietarios
fundiarios; e) o Estado e os proprietarios fundiarios; f) os agentes financiadores e as
incorporadoras. As redes podem, assim, se tornar mais complexas quando articulam mais que
dois agentes (TRINDADE JUNIOR, 1998, p.32).

No que se refere as articulagcbes dos agentes vinculados a producdo imobiliaria, faz-se
necessario, primeiramente, compreender a logica dessa producdo para, entdo, delimitar o papel
dos seus agentes, bem como para entender como se ddo as diversas articulacfes entre eles. Neste
sentido, o chamado circuito da producéo imobiliaria, no Brasil, tem passado por transformacoes
recentes, ganhando novos contornos como setor e como ramo de atividades central para a
compreensdo da dindmica econdmica contemporanea, seja pela ampliacdo do crédito, reducédo de
taxas de juros e crescimento do volume de producdo e negdcios. Além disso, tem se tornado
relevante a compreensdo dos novos papéis que assumem 0s agentes econdmicos integrantes de
um tipo especial de sistema de producdo que, por sua vez, corresponde as necessidades

peculiares de circulacdo do capital através do ambiente construido.

Esses papéis existem sem importar quem os desempenha, pois o valor de troca da cidade passa a
assumir significados distintos para cada agente: os “proprietarios de terras” recebem “renda”, os
“fracionadores” recebem “incrementos na renda” sobre a base das melhorias, os “construtores”

recebem os “lucros das empresas”, os financistas proporcionam capital-dinheiro em troca de
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juros e o Estado pode usar os “impostos” (presentes ou futuros) como respaldo dos investimentos

que o capital ndo pode ou ndo quer empreender:

Quando os capitalistas compram terra, a fracionam e constroem sobre ela usando
seu préprio dinheiro, entdo assumem multiplos papéis, mas quanto mais capital
adiantam dentro deste tipo de atividade, menos terdo para coloca-lo a produzir
diretamente. Por esta razdo, a produgdo e a manutencdo dos ambientes
construidos, constantemente se cristaliza em um sistema sumamente
especializado que envolve agentes econémicos que realizam cada papel
separadamente ou em combinagdes limitadas (Harvey, 1990, p.398-9 apud
Botelho, 2007, p.31).

A acdo dos agentes econémicos vinculados ao capital imobiliario, portanto, estabelece condi¢des
de materialidade do espago urbano e representa um viés especifico do mercado. Smolka (1979)
ja assinalava que a atuacdo do capital imobiliario, através de seus diferentes agentes, se
desvincula de outros setores produtivos, passando a assumir sua forma de capital comercial ou
financeiro. Este, com o apoio menos tacito do Estado, desenvolve parcelas inteiras do espacgo
urbano (bairros, zonas comerciais e de lazer, distritos industriais, entre outros), designando seus
usos ndao apenas como estratégia de comercializagdo, mas, fundamentalmente, como a primeira
condicdo necessaria para a formacdo de rendas absolutas. A segunda condicdo €, segundo

Lojkine (1997), expressa na construcao civil e nas obras publicas.

Neste processo, importa destacar o papel do capital incorporador como articulador dos demais
agentes econdmicos envolvidos com a producdo do espaco urbano, através da organizacao dos
investimentos privados no ambiente construido, em especial dos destinados a producdo de
habitagdes. De maneira organica, os incorporadores integram construtoras, financeiras, e
inclusive o proprio Estado para a apropriacdo de rendas fundiarias na forma de lucro, ou seja, 0
processo de valorizagdo imobiliaria como decorrente do movimento do capital que investe na
ampliacdo de rendas fundiarias (Smolka, 1979). Dessa forma, a intensidade que esta articulacéo
promovida pelo capital incorporador gera na forma de ocupacéo do solo, redefine suas proprias
condicdes de reproducdo e expansdo. Assim, reconhece-se a figura do incorporador como um
elemento central nas ldgicas de estruturagcdo e expansdo urbana, tendo em vista suas préaticas
proprias que sdo direcionadas a transformagdo dos usos do solo no interior da cidade. Tais

praticas revelam-se tambem através da caracterizacdo e integracdo funcional dos diversos
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agentes privados, por ele articulados, concentrando o poder de decisbes a cada momento da

producdo e comercializacdo dos empreendimentos.

Entende-se, assim, que o campo de atuacdo do mercado imobiliario vai além do setor da
construcdo civil, configurando-se a0 mesmo tempo em um produto direto deste complexo de
relacdes, em uma fonte de mais-valia e, mesmo com autonomia de investimentos e decisoes,
estabelecendo compromissos e relagcbes importantes entre os capitais industrial, o financeiro, o

comercial e o fundiario:

Esses compromissos tem um carater transitorio, visto que cada uma das partes
tem seus proprios interesses, e essa permanente instabilidade de interesses do
setor tem consequéncias importantes para o seu desenvolvimento, como o atraso
relativo do setor quanto ao uso da forca de trabalho e de novas tecnologias.
(Botelho, 2007, p.50).

O setor imobiliario parte de trés componentes importantes: i) o produtor da mais-valia, que retém
0 lucro do empresario e que paga os salarios dos trabalhadores envolvidos no processo de
producdo; ii) a propriedade fundiaria, que proporciona uma renda aos seus proprietarios, na
forma de aluguel, preco de venda da terra ou rendimentos pagos no mercado financeiro; e iii) o
mercado financeiro, que recebe juros pelo capital adiantado ao setor imobiliario. No entanto, é
dificil estabelecer limites e iniciativas isoladas entre cada um destes componentes, visto que,
atraveés das relacBes entre 0s agentes, 0s papeis podem se alterar de acordo com 0s interesses e

possibilidades ofertados pelo mercado:

Trata-se de uma esquematizagdo das formas de produgdo, circulagdo e
distribuicdo da mais-valia produzida. Na pratica, as categorias do lucro, dos
juros e da renda fundiaria podem estar tdo mescladas que é dificil a identificacdo
de cada uma delas. O mercado financeiro (...) pode receber tanto juros do capital
quanto renda, através dos novos instrumentos de captagdo de recursos
desenvolvidos (...). O setor imobiliario pode, por sua vez, através das praticas do
consorcio e da cooperativa, receber juros ao aplicar os recursos recebidos
através do autofinanciamento no mercado financeiro antes de completar as
obras. Os construtores podem transacionar com terras proprias que se valorizam
ao longo do processo construtivo, e cobrar uma renda quando vendem os
imoveis prontos. Esses sdo alguns dos exemplos das dificuldades em se separar
tais categorias de forma univoca. (...) (Botelho, 2007, p.25).

Em um sentido mais restrito da produgdo imobilidria do espago urbano, o capital incorporador
participa diretamente das atividades de trés subsetores: da industria da construgdo civil
(construcdo de edificios e obras de engenharia civil); da industria produtora de materiais de
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construcdo; das atividades imobiliarias, reconhecidas como setor terciario (incorporagéo,
loteamentos, compra, venda e locacao, entre outras). A capacidade do capital incorporador de
criar e capturar rendas fundiarias dependerd do sistema financeiro bem desenvolvido,
concomitantemente as articulagcbes com o Estado e suas inversdes no ambiente construido, bem

como de outras institui¢oes ligadas aos negocios imobiliarios.

Neste contexto, dentre as atividades fundamentais para a produgdo imobiliaria, dados os limites
colocados pela propriedade fundiéria e pelo longo tempo de rotacdo do capital na construcao,
estdo o loteamento e a incorporagdo. O desenvolvimento dos loteamentos no mercado
imobiliario esta diretamente vinculado a figura juridica da incorporacao, cuja funcdo econdémica
¢, segundo o autor, a de criar a disponibilidade de terrenos para construir. Assim, “o
incorporador passa a ser o coordenador das atividades de construgdo, com obrigagdes

juridicamente definidas”. (Botelho, 2007, p. 63).

Surge, aqui, outro agente fundamental para a compreensdo da articulagdo das rendas fundiérias
urbanas com o capital imobiliario: a figura do proprietario fundiario. Botelho (2007, p.70)
destaca a dificuldade de se caracterizar os proprietarios fundiarios enquanto classe devido a sua
heterogeneidade. Porém, o autor classifica, em sintese, dois grupos: i) os que auferem renda de
sua propriedade; ii) e os que ndo auferem renda desta. ldentificam-se como proprietarios
fundiarios, a titulo de exemplo, 0s seguintes grupos:
= Pequenos proprietarios urbanos, que possuem alguns imoveis de aluguel e que
dificilmente podem ser caracterizados como uma classe influente;
= Proprietarios industriais (vazios urbanos que podem se tornar fonte de renda para eles
através da venda ou reconversao do uso destes imoveis);
= Estado, que através de suas distintas esferas de poder é grande proprietario urbano, seja
em glebas nas franjas do municipio, seja de areas mais centrais, em edificios publicos ou
administrativos;
= Grandes proprietarios especuladores, que atraves da retencdo de grandes glebas extraem
renda através de seu parcelamento, muitas vezes em parceria com 0s administradores e

politicos;
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= Incorporadores e construtores, que podem ser proprietarios de terras e constroem
edificios para serem alugados a empresas do setor terciario, € ndo mais vendidos apds sua
concluséo, como antes;

= Capital financeiro, que entra como proprietario urbano através dos Fundos de

Investimentos Imobiliarios, criados na década de 1990, e dos Fundos de Penséo.

Por fim, e ndo menos importante, tem-se a figura do Estado como um agente estratégico para a
reproducdo do capital frente a propriedade imobilidria, uma vez que, através de suas acgdes e
regulamentaces, interfere diretamente no preco da terra e na sua valorizagdo. Dentre outras
funcbes, cabe ao Estado criar mecanismos que minimizem os obstaculos ao investimento do
setor imobiliario no urbano sem colocar em questéo a existéncia da propriedade privada do solo.
Tais mecanismos podem ser representados pela legislagdo de regulamentacdo de usos do solo e
do espaco publico, pelo direcionamento de investimentos publicos (provisdo de infraestrutura e
equipamentos de uso coletivo), planos de revalorizacdo de areas urbanas degradadas, bem como
pelo que se refere a producdo de moradia, garantindo, assim, a atuacdo do Estado na valorizacéo
dos capitais aplicados no setor imobiliario, em particular, e do préprio capital, em geral.

Diante do exposto, concorda-se com Cunha e Smolka (1978), ao afirmarem que, para o
capitalista, a estrutura urbana apresenta-se, simultaneamente, como um elemento a ser explorado
e como um limite as suas possibilidades de producdo, uma vez que 0s investimentos em capital
fixo incluem aplicacdes ndo diretamente produtivas no ambiente construido, seja na disposicédo
do solo, no sistema viario ou outros elementos. Dessa forma, a construcdo da estrutura urbana
resulta, em parte, de decisdes isoladas e independentes que respondem as caracteristicas do
processo de acumulacdo especifico a cada esfera do capital. Na area urbana, o espaco geogréafico
traduz-se, portanto, como o lo6cus de substanciais imobilizacdes financeiras na forma de
voluminosos investimentos de capital fixo de longa duragéo, as quais constituem o ambiente
construido para a producdo e consumo. Dessa forma, esse espaco estd sendo constantemente
estruturado e reestruturado de acordo com os momentos de expansao (ciclica e espasmaddica) do
capital, por mais que 0s processos urbanos sejam particularmente transparentes as contradi¢des

inerentes a essa expansdo. (Smolka, 1979).
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Neste contexto, convém mencionar que a forma do ambiente construido, mais do que um
resultado da articulagdo em redes dos agentes produtores do espaco urbano, é, também, produto
das tentativas de renegociar as acdes delas decorrentes por parte de outros grupos que suportam

0S custos da reestruturacdo urbana.

(...) por serem as redes instrumentos de acdo e, portanto, instrumentos dos
agentes, organizados em torno delas, a estruturacdo urbana é uma decorréncia da
dindmica que elas apresentam, a0 mesmo tempo em que garante, em primeiro
plano, a prioridade dos interesses hegemdnicos que as mobilizam. (Trindade
Junior, 1998, p.32-33).

Neste sentido, vale destacar as analises de Harvey (2006) ao tratar a promogdo imobiliaria como
um “circuito secundario do capital”, atuante em periodos de crise como um refligio aos
investimentos capitalistas que buscariam posicdes “seguras” em épocas de reducdo das taxas de
lucro das atividades tipicamente capitalistas. Além disso, considera-se a necessidade de criagdo
de novas configuracGes espaciais como formas de especulacdo desse capital, bem como garantia
de sua circulacdo no ambiente construido, o que implica na constante construcdo, destruicdo e

reconstrucdo desse ambiente.

1.3 0S NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS NAS CIDADES MEDIAS BRASILEIRAS

O presente item tem como objetivo discutir a dindmica que as cidades médias no Brasil vem
assumindo, nos ultimos vinte anos, sob a ética de seus mercados imobiliarios. Inicialmente, serdo
destacadas algumas construcdes tedricas acerca do conceito de cidades médias, bem como sobre
0 que se esta considerando como “novos produtos imobiliarios”. Posteriormente, destacam-se 0s
conflitos socioespaciais que se imprimem a partir da implantacdo desses empreendimentos

nesses centros urbanos ndo-metropolitanos.

1.3.1 O CoNceEITo DE CIDADES MEDIAS

A crescente importancia da categoria de centros urbanos denominados de cidades médias torna

relevante enfocar o papel que eles desempenham na configuracdo espacial da rede urbana
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brasileira. Amorim Filho e Serra (s/d) reconhecem que ndo existe uma ideia consensual do que
seriam as cidades médias. Para 0s autores, essa inexisténcia de consenso também ocorre no meio
técnico-cientifico, onde, literalmente, ndo h& uma definicdo cristalizada de cidade média,
ficando, portanto, as definicBes de cidades médias sujeitas muito mais aos objetivos de seus
pesquisadores ou dos promotores de politicas, diferentemente do fenémeno metropolitano, cujas
especificidades bem demarcadas ensejaram a propria institucionalizacdo desses territorios em

muitos paises.

Ja para Castello Branco (2007), a identificacdo desta categoria de cidades pressupde,
inicialmente, a investigacao de todos os centros da rede urbana, para poder distingui-las, segundo
a localizagéo relativa. A investigacdo do sistema de cidades pode ser realizada considerando
tanto o tamanho demografico, que compde um quadro de cidades pequenas, médias e grandes,
cujas faixas de tamanho dependem dos sistemas de povoamento do universo de analise e do
recorte temporal utilizado, quanto a estruturacdo da rede urbana. Esta ultima baseia-se no papel
que cada n6 desempenha como centro de distribuicdo de bens e prestacdo de servigos, como na
teoria das localidades centrais. Neste caso, 0 universo de cidades médias corresponderia @ gama

de centros regionais, com posi¢do hierarquica entre as metropoles e os centros locais.

Neste sentido, a abordagem de Sposito (2007a) é fundamental ao reconhecer que

“(...) as relagdes entre a cidade média e seu espago rural e regional deixam de ser
suficientes para compreender o contexto em que ela se insere. Ampliaram-se
suas relagBes hierarquicas com as cidades maiores da mesma rede, sobretudo
com as metropoles que a articulam com a escala internacional; estabelecem-se
relacbes de complementaridade com outras cidades de importancia semelhante;
alteraram-se suas relacbes com as cidades pequenas, pois esse processo Veio
acompanhado de modernizagdo da agricultura que gerou movimentos
migratérios do campo para as cidades e das cidades pequenas para as médias e
grandes.” (ibid, p.237).

Diante desses novos papéis que as cidades médias assumem, levanta a questdo sobre o que ha de
novo para o estudo das cidades meédias no tocante as relagbes entre a escala intra-urbana e
interurbana. Segundo Sposito (2007a), para entender como uma cidade se posiciona e se
reestrutura, é preciso verificar como se relacionam os movimentos de varios atores e como se
combinam acontecimentos de diferentes importancias. Neste sentido, entende-se que é preciso ir

um pouco além da sintese de escalas a partir de atores ou acontecimentos, para buscar a
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articulacdo entre eles em multiplas escalas. Dai, a necessidade de articulagdo entre dois
movimentos: 0os dos atores locais, residentes e atuantes em cidades médias; e o dos atores

externos as cidades médias.

A assuncdo da ideia de que as cidades estdo vivendo um periodo de reestruturacdo, e nao apenas
de estruturacao, deve ser tomada como referéncia, ao se pretender avancar na direcdo de maior
diversificagcdo e consisténcia conceitual, que possibilite compreender o que sdo as cidades,
chamadas como médias. Sposito (2007a) adota a expressdo ‘“reestruturacdo” para se fazer
referéncia aos periodos em que é amplo e profundo o conjunto das mudancas que orienta 0s

processos de estruturacao urbana e das cidades.

“Para a organizagdo das variaveis, (...), sugiro que se parta das formas urbanas,
para se investigar processos e dindmicas e se atingir a compreensdo: - das
morfologias urbanas que sdo mais que formas; - e das logicas de estruturacdo
que sdo mais do que estruturas espaciais. (...) A observacdo das novas formas de
producdo, propriedade e apropriacdo de espago urbano, expressas pela
constituicdo de uma cidade descontinua e dispersa (...), pode ser um ponto de
partida para se avaliar como formas de urbanizacdo difusa expressam e d&o
suporte a ampliagdo das relagdes de multiplas escalas.” (ibid, p.248-249).

Dessa forma, para a compreensdo das mudancas que atingem essas cidades, esta dissertacdo
parte das novas formas de organizacdo social configuradas, sobretudo, pelos novos produtos
imobiliarios — os loteamentos e condominios fechados - caracterizados como verdadeiros

“enclaves fortificados”, nos termos descritos por Caldeira (2000).

1.3.2 Novos PRODUTOS IMOBILIARIOS: NOVAS FORMAS DE MORADIA PARA A ACUMULAGAO DE CAPITAL

Dentro da perspectiva da acumulacdo e reproducdo do capital, os condominios e loteamentos
fechados formam parte da logica de venda dos “novos produtos” para a parcela da sociedade que
compde a demanda solvente, seja no caso de ja ser proprietaria de algum imdvel ou no caso de
novos compradores, que é convidada a aderir a nova forma de morar. Para além dessas novas
formas de moradia, destacam-se outros empreendimentos fechados, tais como os shopping
centers, centros empresariais, parques tematicos, entre outros, que, de acordo com Sobarzo
(2004), representam novas formas e praticas para antigas acgdes, inerentes a vida nas cidades:

consumo, moradia e lazer.
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Aqui, 0s novos produtos imobiliarios representam, nos termos descritos por Caldeira (2000),
verdadeiros “enclaves fortificados”. Por esses, entende-se que constituem uma categoria ampla
de novos empreendimentos urbanos — conjunto de escritorios, shopping centers, prédios de
apartamentos, condominios fechados — que se destacam, especialmente, pela presenca de
barreiras fisicas e sistemas de identificacdo e controle, possuindo, além disso, as seguintes
caracteristicas:
» sdo propriedade privada para uso coletivo e enfatizam o valor do que é privado e
restrito a0 mesmo tempo que desvalorizam o que € publico e aberto na cidade;
= sdo fisicamente demarcados e isolados, em geral voltados para o interior e ndo em
direcdo a rua;
= sdo controlados por guardas armados e sistema de seguranca, que impde as regras de
inclusdo e excluséo;
= sdo flexiveis: devido ao seu tamanho, as novas tecnologias de comunicacdo, organizagdo
do trabalho e aos sistemas de seguranca, eles sdo espacos autbnomos, independentes do

seu entorno, que podem ser situados praticamente em qualquer lugar.

“Eles [os enclaves fortificados] estdo mudando consideravelmente a maneira
como as pessoas das classes média e alta vivem, consomem, trabalham e gastam
seu tempo de lazer. Eles estdo mudando o panorama da cidade, seu padrdo de
segregacdo espacial e o carater do espac¢o publico e das intera¢Ges publicas entre
as classes. Os enclaves fortificados incluem [além dos loteamentos fechados]
conjuntos de escritdrios, shopping centers, e cada vez mais outros espagos que
tem sido adaptados para se conformarem a esse modelo, como escolas, hospitais,
centros de lazer e parques teméticos (Caldeira, 2000).

Neste sentido, os condominios e loteamentos fechados aparecem como a versdo residencial
daquela categoria. Uma consideracdo a fazer é que, na maioria das cidades brasileiras, 0s
loteamentos e condominios fechados nascem amparados na Lei Federal 6.766, de 1979, que rege
0 parcelamento do solo no pais Essa situacdo constitui uma ilegalidade, ja que a citada lei ndo
contempla a figura dos loteamentos fechados. Neste sentido, a inexisténcia de uma lei federal
que regulamente esses empreendimentos acaba por induzir alguns municipios a criarem suas

préprias leis para garantirem o aparato juridico da implantacdo dos loteamentos fechados®.

® E 0 caso dos municipios de Xangri-L4 e Santa Cruz do Sul, ambos no estado do Rio Grande do Sul, Brasil.
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Para se avancar na analise dos efeitos socioespaciais da implantacdo dos novos produtos
imobilidrios no espaco urbano cabe, inicialmente, conceituar, bem como esclarecer algumas
questbes relativas a diferenciacdo juridica entre eles. Neste sentido, toma-se como base a
classificacdo e analise de Oliveira (s/d) acerca dos institutos: loteamento fechado, condominio
horizontal de lotes, condominio edilicio e condominio urbanistico, que, embora aparentem ser

sindnimos, possuem diferencas entre si.

Vale ressaltar que existe a previsdo de tanto o condominio horizontal de lotes quanto o
loteamento fechado serem incorporados pelo Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial (PL
n° 20/2007) na forma de condominio urbanistico. Este Gltimo, a par das figuras do loteamento e
do desmembramento, constituir-se-4 numa terceira espécie de parcelamento do solo para fins
urbanos. Segundo a defini¢do do PL n° 20/2007, considera-se condominio urbanistico “a divisdo
do imdvel em unidades autbnomas destinadas a edificacdo, as quais correspondem fracdes ideais
das areas de uso comum dos conddéminos, sendo admitida a abertura de ruas de dominio privado
e vedada a de logradouros publicos internamente ao perimetro do condominio.” Ao contrario do
loteamento, do desmembramento e do condominio horizontal de lotes, o condominio urbanistico

gera unidades autdbnomas, e nao lotes.

O loteamento fechado constitui um tipo ndo contemplado pela Lei Federal 6.766/797, sendo
admitido somente se previsto em lei municipal. Caracteriza-se pela permissao do ingresso apenas
aos moradores e pessoas por ele autorizadas, pela disponibilidade de equipamentos e servicos
urbanos proprios, regramento legal prévio para disciplinar o sistema de vias internas (que em tais
casos nao sdo bens publicos de uso comum do povo), além de encargos de seguranca, higiene e

conservacao das areas comuns e dos equipamentos de uso coletivo, conferidos aos moradores.

Embora ndo haja previsao do instituto do loteamento fechado em termos de legislagdo federal,
verifica-se que 0 Projeto de Lei n° 20/2007%, que trata da nova Lei da Responsabilidade
Territorial Urbana e que pretende substituir a Lei 6.766/79, regulariza os loteamentos fechados ja

licenciados ou implantados. Chama atencédo o fato de algumas leis municipais previrem a figura

" Lei federal que rege o parcelamento do solo urbano no Brasil.
8 Este Projeto de Lei foi elaborado em 2007, no entanto, encontra-se paralisado no Congresso desde 2010.
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do loteamento fechado nos moldes do parcelamento previsto pela Lei 6.766/79, conferindo as
suas vias e areas publicas internas objetos de concessdo, permissdo ou autorizacdo de uso

outorgada pelo Poder Publico municipal a uma associagdo constituida pelos moradores.

O instituto do loteamento fechado ndo se confunde com o do condominio edilicio, uma vez que
esse € caracterizado pela apresentacdo de uma propriedade comum ao lado de uma propriedade
privativa, estando disciplinado nos artigos 1.331 a 1.358 do Coadigo Civil e na Lei Federal
4.591/64 (que dispBe sobre o condominio em edificacBes e incorporacfes imobiliarias). Dessa
forma, a utilizagdo da expressao “condominio fechado” para designar o condominio edilicio
horizontal ndo é, tecnicamente, correta, na medida em que este pode ser implantado sem
cercamento ou controle de acesso, enquanto o condominio horizontal de lotes prevé estes
dispositivos de seguranca. Além disso, o condominio edilicio possui, no geral, limitacdes quanto

a sua area de implantacdo e a sua testada maxima.

O esquema abaixo ilustra a diferenca béasica entre loteamento fechado e o condominio edilicio,

fazendo uma correlacdo dos elementos caracteristicos de cada um deles.

FIGURA 01: Diferengas entre loteamento fechado e condominio edilicio

Loteamento Fechado: Condominio Edilicio:

= Loteador; = Incorporador;

] Comprador de lotes; ] Conddminos;

= Obras de infraestrutura; = Construgao;

= Unidade auténoma = lote; = Unidade auténoma = edificagdo sobre

o lote (frac&o ideal);

Fonte:-Elaborado pela autora (2013)
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1.3.3 Os CONFLITOS NA PRODUGAO SoCIAL DO ESPAGO URBANO DAS CIDADES MEDIAS A PARTIR DA
IMPLANTAGAO DOS NOvOs PRODUTOS IMOBILIARIOS

Neste item, pretende-se destacar que, apesar da promoc¢do dos novos produtos imobiliarios se
tratar de uma dindmica global — lida, por exemplo, a partir da reproducdo e acumulagdo de
capital -, ela ndo se manifesta da mesma maneira nem com a mesma intensidade em todos os
lugares. E neste sentido que se considera que a implantacdo de condominios e loteamentos
fechados nas cidades médias brasileiras tem redefinido a logica de estruturacdo de seus espacos
urbanos, revertendo, sobretudo, as relagfes entre o centro e a periferia, bem como seu contetdo
socioecondmico, tornando a articulacdo entre as diferentes fragdes do tecido urbano mais

complexa.

Analisando esse fenbmeno no contexto das cidades médias brasileiras, verifica-se que o
surgimento dos novos produtos imobiliarios revela uma dindmica profunda e acelerada de
reestruturacdo dessas cidades. Um indicador desse processo é o fato desses produtos passarem a
se localizar, via de regra, nas areas periféricas, implicando, desse ponto de vista, em uma
redefinicdo do padrdo de organizagdo espacial centro x periferia e do tradicional significado
social e econdmico das periferias urbanas. Paralelamente, multiplicam-se as atividades de
comércio e servicos, 0s shoppings centers, entre outros, caracterizando, portanto, uma
diversificacdo do cinturdo periférico e um processo de mudanca de um padrao de periferizacéo -

caracteristico do fenémeno de expansdo urbana - a complexidade dessas periferias.

Dentro da perspectiva da acumulacdo e reproducdo do capital, os loteamentos fechados e 0s
condominios horizontais formam parte da logica de venda dos “novos produtos” para a parcela
da sociedade que compBe a demanda solvente, seja no caso de ja ser proprietaria de algum
imovel ou no caso de novos compradores. Tais processos acabam atuando diretamente na
reestruturacdo destas cidades por meio da coexisténcia dos fendmenos de segregacéao
socioespacial e fragmentacdo urbana, mesmo em espacos ndo-metropolitanos. Nas cidades
médias as dindmicas de producdo do espaco urbano apresentam, por um lado, tendéncias
universais de transformacao, e, por outro, particularidades nas suas formas de uso e apropriacdo

(Sposito, 2006). O mesmo quadro de desigualdade de acesso a cidade, bem como de segregacédo
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socioespacial, caracteristico das metropoles brasileiras, parece também atingir esses centros nao-
metropolitanos, que, nos Ultimos vinte anos, apresentaram um aumento consideravel da sua

populagéo.

E importante, ainda, destacar outras especificidades da producdo do espaco urbano em cidades
médias, em particular ao que se refere aos novos produtos imobiliarios:

1) Ha uma relacdo mais clara entre a producdo destes produtos imobiliarios e a dindmica
econdmica regional, com implicagdes, inclusive, na ampliagdo de oferta em cidades vizinhas. O
papel exercido pelas cidades médias em seus contextos regionais estabelece uma condicédo de
primazia dos investimentos nestas cidades, que acabam influenciando as cidades de menor porte,
seja do ponto de vista da linguagem, seja enquanto mercado de trabalho;

2) As relagdes de poder estabelecidas pelos agentes produtores do espaco urbano, configurando
um processo muito mais intensivo de concentracdo da renda fundiaria em cidades médias, visto
que os incorporadores sdo, via de regra, 0os que constroem. As redes de poder estdo mais
claramente visiveis e sdo menos verticalizadas;

3) Do ponto de vista da estruturacdo fisica do espago urbano, a opcéo por areas periféricas da
cidade, permite a exploracdo da paisagem limitrofe entre cidade e campo. A disponibilidade de
estoque de terras com valor mais baixo esta concentrada nestas areas. Entende-se, de acordo com
Sposito (2006, p.182), que o mercado imobiliario tem se deslocado para essas areas da cidade
devido aos seguintes fatores: a) baixo preco da terra; b) disponibilidade de glebas; c)

acessibilidade e mobilidade urbanas.

Neste contexto, considera-se que 0 baixo preco das terras nas areas periféricas, bem como a
disponibilidade de glebas como potencial de estoque construtivo nessas areas, permite a
producdo em larga escala. Assim, essa combinacdo (baixo valor da terra + producdo em larga
escala) tende a ampliar os lucros da atividade empresarial, implicando, ainda, no menor preco de

producdo social da cidade.

No que se refere a acessibilidade e a mobilidade urbanas, considera-se que a estratégia de
localizagdo nas areas periféricas leva em conta a “facilidade” para os deslocamentos doS

moradores que fazem uso do veiculo particular, uma vez que as extensdes territoriais das cidades

43



médias sdo menores do que as das metropoles e 0s sistemas vidrios menos densamente
utilizados. Dessa forma, os moradores desses empreendimentos fechados conseguem ter acesso
ao conjunto da cidade sem que sejam necessarios grandes percursos e tempos de deslocamento
diario entre o local de moradia e os locais onde se realizam as outras dimensdes da existéncia
social (trabalho, estudo, lazer, vida religiosa, etc). Combina-se, assim, a “alta mobilidade com

proximidade e identidade nas praticas de consumo” (SPOSITO, 2006, p.186).

A ampla difusdo de incorporacGes muradas em &reas periféricas nas cidades contemporaneas,
além de redefinirem o tradicional padréo centro x periferia, aponta para mudancas significativas
do proprio carater do espaco publico. Caldeira (2000, p.211-212) reforca que “em cidades
fragmentadas por enclaves fortificados, é dificil manter os principios de acessibilidade e de livre

circulagéo, que estéo entre os valores mais importantes das cidades modernas”.

Neste contexto, considera-se que o surgimento desses novos produtos imobiliarios repercute,
entre outros aspectos, direta e fortemente na relagdo publico-privado do espago das cidades
contemporaneas. De acordo com Sobarzo (2004), os shopping centers e os loteamentos fechados
representam produtos que expressam novas formas e praticas para antigas agdes — consumo,
lazer e moradia — contribuindo, na sua materializacéo, para o processo de acumulacédo de capital.
No caso das cidades médias, a implantacdo de shopping centers e outros centros comerciais em
areas periféricas ou periurbanas acaba por configurar novas centralidades, constituindo, portanto,

uma vantagem para as escolhas locacionais dos novos produtos imobiliarios.

Ainda no que se refere a relacdo publico-privado, pelo fato de se efetivar a privatizacéo de ruas e
espacos de lazer que estdo intra-muros, os loteamentos fechados retiram de uma parte da cidade a
inter-relacdo casa-rua, espaco privado-espaco publico, vida privada protegida pelos muros da
casa-vida aberta aos outros. Essa vida publica acaba perdendo esse carater, pois “um outro muro
a separa da cidade aberta” (SOBARZO, 2004). Para Sposito (2006), a presenca desses
empreendimentos nas areas urbanas consolidadas fere, duplamente, o direito social a cidade,
uma vez que segmentam o espaco urbano e o direito pleno de circulagdo na cidade, além de

impedir 0 acesso do conjunto dos citadinos as areas publicas que estdo dentro dos muros.
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As estratégias de comercializacdo desses empreendimentos passam a abordar aspectos
relacionados com a seguranca oferecida atras dos muros — em oposicao a inseguranca da cidade
aberta -, a distincdo o estilo e o status da nova e moderna forma de morar, bem como a
disponibilidade de areas de lazer e infraestrutura (SOBARZO, 2004). De acordo com Caldeira
(2000), seguranca, equipamentos de uso coletivo, servicos e localizacdo sdo elementos que
transformam os condominios fechados em “residéncia de prestigio”. Assim, “fazendo apelos a
ecologia, saude, ordem, lazer e, é claro, seguranca, 0s anuncios apresentam os condominios

fechados como o oposto do caos, polui¢do e perigos da cidade” (ibid, p.266).

Outro aspecto a destacar € a ideia de que 0s novos produtos imobiliarios estdo consolidando um
novo padrdo de segregacao espacial, que vai além do padrdo centro-periferia, embora sobreposto
a ele (CALDEIRA, 2000). A implantacdo desses empreendimentos em areas periféricas das
cidades acaba por gerar certa heterogeneidade socioespacial, na qual diferentes classes sociais
vivem mais proximas umas das outras, porém sdo mantidas separadas por barreiras fisicas e
sistemas de identificagdo e controle. Neste sentido, os muros dentro da cidade aparecem “(...)
como as barreiras materiais que segmentam o espago urbano e separam seus moradores segundo
suas possibilidades econdmicas e habitos de consumo” (SPOSITO, 2006, p.188). Por fim,
reconhece-se que a proximidade fisica de usos diferentes e de conteldos sociais e culturais
diversos ndo promove, em si, integracdo, mas gera separacdo socioespacial, sob a forma de
segregacdo socioespacial e de fragmentacdo urbana, intensificando, portanto, o processo de

segmentacdo dessas periferias urbanas.
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Capitulo 2
A PRODUCAO DO ESPAGO URBANO EM PETROLINA:

PROCESSO DE OCUPACAO, ESTRUTURA URBANA ATUAL E DINAMICA IMOBILIARIA

A partir do tratado no Capitulo 1, é possivel perceber que a crescente implantacdo dos
empreendimentos fechados — os novos produtos imobiliarios - tem redefinido a ldgica de
estruturagdo dos espacos urbanos das cidades médias brasileiras. Neste capitulo, procura-se
abordar o processo de ocupacdo da cidade de Petrolina, a fim de compreender as especificidades
de sua formacdo socioespacial, estruturacdo urbana e da sua dindmica imobiliaria na atualidade.
Para tanto, busca-se caracterizar e situar o0 municipio de Petrolina, em linhas gerais, no cenario
estadual e regional, abordando o seu perfil social, econébmico e politico. A partir dessa
contextualizacdo, procura-se elucidar as bases histéoricas de estruturacdo de Petrolina, sem a
intencdo de contar a histéria da cidade®, na procura de subsidios para a anélise do seu processo
de ocupacéo e das particularidades da sua estrutura urbana atual. Por fim, busca-se relacionar

essas particularidades com a dindmica imobiliaria de Petrolina.

2.1 0 PROCESSO DE OCUPAGAO DA CIDADE DE PETROLINA

Para analisar o processo de ocupagdo de Petrolina e a sua estrutura urbana atual, faz-se
necessario compreender o pano de fundo do desenvolvimento social, econdmico e politico que
conferiu a0 municipio uma importante posicdo no contexto do estado de Pernambuco®® e,
especialmente, da regido do Vale do S&o Francisco', na qual se configura o Pélo de
Desenvolvimento Petrolina-Juazeiro. A partir do esboco do perfil social e econémico do

° Para uma analise especifica da histéria de Petrolina podem-se consultar as obras de BRITTO, M. C. de S. y.
Petrolina. Origem, fatos, vida, uma historia. Do desbravamento do municipio a 1992: Tribuna do Sertdo, 1995;
LOPES, E. Opara: formacao historica e social do submédio Sdo Francisco. Juazeiro: 1997; PADILHA, A. de S.
Petrolina no tempo, no espaco, na vez. Recife: FIAM/Centro de Histéria Municipal, 1982.

190 estado de Pernambuco situa-se na regido Nordeste do Brasil, sendo limitado pelos estados da Paraiba (a0 norte),
Ceara (a noroeste), Alagoas (ao sudeste), Bahia (ao sul) e Piaui (ao oeste). Com 185 municipios, 0 estado possui
uma populacéo total de 8.796.448 habitantes (IBGE, Censo 2010) e tem a cidade do Recife como capital.

1 Situado no extremo oeste de Pernambuco e Norte da Bahia, o Vale do S&o Francisco é composto por 08
municipios, sendo 04 do estado de Pernambuco (Petrolina, Lagoa Grande, Santa Maria da Boa Vista e Orocd), e 04
do estado da Bahia (Juazeiro, Casa Nova, Curaca e Sobradinho).
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municipio, bem como da sua evolucdo demografica, serdo elucidadas as caracteristicas

socioespaciais frente as peculiaridades do processo de ocupacéo de Petrolina.

2.1.1 O MuNiciPIo DE PETROLINA NO CONTEXTO ESTADUAL E REGIONAL

O municipio de Petrolina esta localizado no extremo oeste do estado de Pernambuco e se insere
na Regido de Desenvolvimento (RD) do Sertdo do S&o Francisco, uma das 12 Regides de
Desenvolvimento do estado™ (ver figura 02). Composta pelos municipios de Afranio, Cabrobo,
Dormentes, Lagoa Grande, Oroco, Santa Maria da Boa Vista e Petrolina, essa regido concentra,

aproximadamente, 4,94% da populacdo do estado, sendo Petrolina o municipio mais populoso.

Com uma populagéo total de 293.762 mil habitantes (IBGE, Censo 2010), correspondente a
42,8% do total da populacdo da RD do Sertdo do Sdo Francisco, Petrolina é o municipio mais
importante da regido em dimenséo territorial e vigor econdmico. Essa populacdo se distribui
numa area total de 4.558 Km?2 do municipio — o equivalente a 4,64% da superficie estadual —,
resultando em uma densidade demogréfica de 64,49 hab/Km2. Fazem parte do municipio os
distritos de Cristélia, Curral Queimado e Rajada.

FIGURA 02: Localizagao da RD do Sertao do Sao Francisco no estado de Pernambuco e municipio de Petrolina

/ CEARA ?'\_\ DORMENTES

PARAIBA AFRANIO

LAGOA GRANDE

LEGENDA e

] ESTADO DE PERNAMBUCO N, suﬁumﬂr.: N
] RD SERTAQ DO SAO FRANCISCO SERGIPE ™ —_—
[ MUNICIPIO DE PETROLINA | § TS i

JUAZEIRO-BA

Fonte:-Elaborado pela autora (2012), sobre base cartogréfica fornecida pela Condepe/FIDEM (2008)

12 A divisdo do estado de Pernambuco em 12 Regides de Desenvolvimento (RD’s) estd pautada na Lei Estadual N°
12.427 de 25 de setembro de 2003, que dispde sobre o Plano Plurianual (PPA) do Estado para o quadriénio 2004-
2007. De 2006 até aos dias atuais, essa regionalizacdo foi adotada pelo Modelo de Gestdo Democréatico e
Regionalizado, nos “Seminarios Todos por Pernambuco” em 2007, regulamentadas pela Lei Estadual n°233/2007 de
02/08/2007, PPA 2008-2011.
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Na década de 1960, Petrolina dividia com Cabrob0 e Santa Maria da Boa Vista a lideranca na
regido do S&@o Francisco. Os municipios de Afranio e Dormentes pertenciam a Petrolina, sendo
desmembrados em 1963 e 1991, respectivamente. Ja o atual municipio de Orocé correspondia a
um antigo distrito de Cabrobo, emancipando-se em 1963, enquanto Lagoa Grande, antigo distrito
de Santa Maria da Boa Vista, eleva-se a categoria de municipio em 1995. Ainda que Petrolina
detivesse a maior taxa populacional na década de 1960, fato que pode ser explicado por
concentrar as atividades econdmicas da regido, foi no final da década de 1970 que houve um
crescimento demogréfico significativo no municipio. Como pode ser observado na tabela 01,
Petrolina, nesse periodo, possuia uma populacdo total de 61.252 habitantes, passando para
104.096, na década de 1980 — o que correspondia a 83,68% da populacéo total da RD do Sertdo
do Sdo Francisco. Desde entdo, a taxa populacional de Petrolina cresce répida e continuamente.
A taxa de crescimento no periodo de 1970 a 2010 foi de 379,92%, e, no periodo de 2000 a 2010,
o crescimento foi de 34,51%. Em ambos 0s casos, a taxa de crescimento do municipio foi

superior a media da regido e muito acima de Pernambuco.

TABELA 01: Populagao total e municipios da RD do Sertdo de Sao Francisco no periodo de 1960-2010

Taxa de
Crescimento (%)

Populagao Residente

1980 1991 2000 2007 2010

Afranio* - 9.337 11.491 13.305 | 15.014 | 16.471 17.586 - 17,13
Cabrobo 18451 | 19522 | 20.863 | 23965 | 26.741 | 28.851 | 30.873 | 98,14 | 1545
Dormentes* - - - - 14411 15595 | 16.917 - 17,39
Lagoa Grande* - - - - 19.137 | 21125 | 22.760 - 18,93
Orocé* - 5.285 7.087 10.731 10.825 | 13.167 | 13.180 | 149,38 | 21,76
Sﬁgtﬁ/mg”a 9a | 11790 | 18837 | 23876 | 42006 | 36914 | 39626 | 39435 | 1093%| 683
Petrolina 33517 | 61.252 | 104.096 | 175406 | 218.538 | 268.339 | 293.962 | 379,92 | 34,51
RD 63.758 | 114.233 | 167.413 | 265413 | 34158 | 403.174 | 434.713 | 280,55 | 27,27
PERNAMBUCO | 4.081.947 | 5.161.866 | 6.143.503 | 7.127.855 | 7.918.344 | 8.485.386 | 8.796.448 | 70,41 | 11,09

*Localidades que se constituiam antigos Distritos de Petrolina (Afranio e Dormentes), de Cabrobé (Oroc6) e Santa Maria da Boa
Vista (Lagoa Grande), sendo desmembrados, posteriormente, e elevados a categoria de Municipio. Por isso, ndo constam
dados em todo o periodo analisado (1960-2010) para esses municipios, antigos distritos.

** Optou-se por calcular a taxa de crescimento para o periodo de 1970-2010, ao invés de 1960-2010, porque, dessa forma,
seria possivel incluir um maior numero de municipios para a analise. Neste caso, foram incluidos os municipios que se
emanciparam na década de 1960: Afranio e Oroco.

Fonte: Ipeadata (2013)
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Essa expansdo demografica de Petrolina resulta das acdes do governo federal direcionadas a
transformacéo da arida caatinga em grandes areas produtivas, pautando-se na implantacdo dos
perimetros de irrigagdo. Essa acdo constituia um dos objetivos do Il Plano Nacional de
Desenvolvimento (I1 PND), de 1974, no periodo militar no Brasil. Isso porque a complexidade
do problema da seca no semiarido brasileiro foi alvo de estudos durante muito tempo, a fim de
desenvolver acdes que pudessem melhorar as condi¢fes de vida da populacdo desta sub-regido.
Antes da implantacéo do Programa Cidade de Porte Médio (PCPM)™, Petrolina ja se encontrava
no mapa estratégico da gestdo federal, por sua posi¢do geografica favoravel, como um dos pélos
de desenvolvimento, com o intuito de estancar a migracdo para o sudeste do pais, a maioria tendo
Séo Paulo e Rio de Janeiro como destino. Sendo assim, a irrigacdo seria a resposta aos rigores
climéticos das localidades, a exemplo do municipio de Petrolina, situadas na area denominada

“poligono das secas”.

De acordo com o Il PND, a criagdo da Companhia de Desenvolvimento do Vale do Séo
Francisco e do Parnaiba (Codevasf), além da acdo conjugada da Superintendéncia de
Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE), Departamento Nacional de Obras Contra as Secas
(DNOCS), Ministério da Agricultura, Banco do Nordeste do Brasil (BNB) e Banco do Brasil
(BB), deveria permitir a implantacdo de lavouras irrigadas e o desenvolvimento de agroindustrias
a elas associadas, prevendo-se investimentos para o crédito rural e financiamentos para a
agroindustria (ORTEGA E SOBEL, 2010).

Dessa maneira, a economia do Vale do S8o Francisco, tradicionalmente baseada na exploracéo
da pecuéria extensiva, combinada com uma agricultura de subsisténcia, passou, a partir dos anos
1960, por um significativo processo de transformacdo, com a ampliagcdo dos investimentos no
setor agricola e a implantacdo de perimetros irrigados, que induziram a instalacdo de

empreendimentos fabris, vinculados a base agricola regional. A SUDENE inicia, assim, a

3 0 PCPM fazia parte da Politica de Desenvolvimento Urbano, elaborada em 1973, no periodo militar no Brasil, e
do Il PND. Neste sentido, esse programa constituia um instrumento estratégico de descentralizacdo dos
investimentos e do emprego pelo pais. Conforme lembra Coelho (2007), o periodo de 1964 a 1986 resultou em
muitos investimentos por parte do governo militar em Petrolina, devido & articulagdo da administracdo municipal
com os governos estadual e federal. Tal articulacdo garantiu-se, especialmente, pela figura de Nilo Coelho, que foi
Governador no periodo de 1967-1971 e Senador (1979-1983), e responsavel pelas visitas de muitos presidentes a
Petrolina.
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instalacdo dos primeiros projetos de irrigacdo — Bebedouro, em Petrolina, e Mandacaru, em
Juazeiro (BA) - com o assentamento dos primeiros irrigantes, em 1968. O Projeto Bebedouro foi,
posteriormente, ampliado pela Superintendéncia do Vale do Séo Francisco (SUVALE) e pela
Codevasf, e novos projetos foram sendo implantados: Tourdo (1979), Manicoba (1980) e Curaca

(1980), em Juazeiro (BA); e o projeto Senador Nilo Coelho, em 1984, em Petrolina.

Petrolina j& era, na década de 1970, conhecida como “polo de atragdo regional”, numa referéncia
a chegada de imigrantes ndo s6 do estado de Pernambuco, como também do Piaui, Ceara e
Bahia. Este ultimo foi responsavel por um grande contingente populacional devido a inundacao
das cidades baianas atingidas pela construcdo da Barragem de Sobradinhoi4, localizada nos
municipios de Sobradinho (BA) e Casa Nova (BA). As caracteristicas que remetem a Petrolina -
de posicao estratégica e passagem ou ponto de convergéncia de caminhos - permeiam todos 0s
estudos e permanecem presentes como uma das singularidades do municipio. Vale ressaltar que
essa importancia comercial e logistica de Petrolina na regido do Vale do S&o Francisco é
indissociavel da constituicdo dos grupos politicos locais que, a partir de uma rede de relacbes
com governos estaduais e federais, mantiveram uma posicdo hegemdnica de poder na cidade e na
regido. Trata-se da familia Coelho como sustentaculo de todas as politicas, hegemonia
determinante para a canalizacdo de investimentos estaduais e federais para Petrolina.

Alvo de importantes politicas de desenvolvimento, o municipio de Petrolina vem apresentando
transformacdes expressivas em sua estrutura produtiva e social, configurando, junto ao
municipio vizinho, Juazeiro (BA), o p6lo de irrigacdo mais desenvolvido dentre os 24 perimetros
irrigados existentes no Vale do Sdo Francisco (COELHO, 2007). O Pdlo de Desenvolvimento
Petrolina-Juazeiro, situado na zona mais arida do Nordeste brasileiro, é formado por oito
municipios, sendo quatro do Estado de Pernambuco: Petrolina, Lagoa Grande, Santa Maria da
Boa Vista e Oroco; e, quatro do Estado da Bahia: Juazeiro, Sobradinho, Casa Nova e Curacga (ver
figura 03).

Y A construcéo da Usina Hidroelétrica de Sobradinho, entre 1972 e 1979, atingiu as cidades de Remanso, Casa
Nova, Sento Sé e Pildo Arcado, todas no estado da Bahia. A inundagdo dessas cidades resultou no relocamento
populacional, através da expulséo violenta, de cerca de 12 mil familias, o correspondente a um total aproximado de
72 mil pessoas. Desse universo, 8.619 familias residiam na zona rural e compunham-se de camponeses que viviam
nas barrancas do rio Sdo Francisco, dedicando-se ao cultivo dos solos aluviais, a pesca e a criagdo de animais
(BOMFIM, 1999).
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FIGURAS 03 e 04: Municipios do Pdlo Petrolina-Juazeiro e Abrangéncia da RIDE
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Fonte: Plano de Agdo Descentralizado de Petrolina, 2010

Esses municipios configuram, ainda, a Regido Integrada de Desenvolvimento Econémico
(RIDE), criada pela Lei Complementar n° 113, de 19 de setembro de 2001" e incluida na
estrutura do Ministério da Integracdo Nacional, compondo um desenho territorial que abriga em
torno de 700 mil habitantes, com 34.000 Kmz2. Essa regido possui influéncia em uma vasta area
territorial que compreende parte dos estados do Piaui, Paraiba, Cearé e parte do sudoeste do
Maranhdo (ver figura 04). Petrolina e Juazeiro representam os municipios mais populosos da
RIDE e lideram o seu Produto Interno Bruto (PIB). Como pode ser observado no grafico 01, o
municipio de Petrolina contribui com 44% do PIB regional, enquanto 0 municipio de Juazeiro

contribui com 31%.

Essa Lei Federal, que integra a Politica Nacional de Desenvolvimento Regional (PNDR), foi criada com o objetivo
de contribuir na identificacdo de potencialidades e vocacBes econdmicas da regido e apoiar a integracdo dos
municipios, de modo a equacionar os problemas, bem como a exploracdo racional das potencialidades comuns.
Porém, a realidade mostra uma situacdo bem diferente. Apesar da implementacdo da RIDE, o que se observa, na
pratica, é a falta de organicidade e pouco apoio pratico em ages que permitam um planejamento estratégico
pensado na escala regional.
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GRAFICO 01: Participagdo dos municipios no PIB da RIDE do Pélo Petrolina-Juazeiro

Petrolina
Santa Maria Casa Nova Lagoa  Curaga Orocé 44%|
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5% 3%

RIDE
PIB: RS 3,7 bilhdes
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Sobradinho Juazeiro
8% 31%

Fonte: Plano de Agdo Descentralizado de Petrolina, 2010

No Polo Petrolina-Juazeiro se encontram os perimetros irrigados Curacd, Manicoba, Tourdo e
Mandacaru, em Juazeiro, além do Bebedouro e o Senador Nilo Coelho, em Petrolina. Em fase de
implantacdo, encontram-se 0s projetos Salitre (12 Etapa) e Pontal, com area total de 39.167 ha,
sendo que ja estdo implantados 8.680 ha (Codevasf, 2013).

Os projetos de irrigacdo, em producdo, possuem uma area total irrigavel de 44.106ha, dos quais
se destacam o projeto Senador Nilo Coelho, com uma area total de 18.563ha, e o0 projeto Tourdo,
com 14.062ha. Das culturas perenes, destaca-se o cultivo de manga, uva, banana, coco, goiaba,
acerola e mamdo, sendo que as duas primeiras lideram o ranking da producdo. As areas sdo
ocupadas por colonos, pequenos, médios e, especialmente, grandes empresarios, caracterizando-
se pela presenca da alta tecnologia nos sistemas de producdo e de irrigacdo para a producgéo de
hortalicas e principalmente de frutas. Dessa forma, a fruticultura irrigada se tornou a principal
fonte de renda e emprego de Petrolina e dos municipios vizinhos, que configuram a RIDE,
conferindo aos mesmos a condicdo de um expressivo polo de exportacdo de frutas tropicais, que

responde, inclusive, pelo incremento das exportacdes nacionais nesse setor.
Vale ressaltar que o investimento nos projetos de irrigacdo so é possivel devido a presenca do rio

Sdo Francisco, que corta a regido do semiarido de quatro estados nordestinos: Sergipe, Bahia,

Alagoas e Pernambuco. Em sua passagem, o “Velho Chico”, como ¢ conhecido, margeia a RIDE
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do Polo Petrolina-Juazeiro, transformando, portanto, extensas areas de caatinga em pequenos

oasis de fertilidade, como ilustra a figura 05.

FIGURA 05: Vista aérea do rio Sao Francisco e areas irrigadas no municipio de Petrolina

Fonte: Disponivel em: <http: www.contrafluxo.com.br. htm>. Acesso em margo de 2013.

Diante do exposto, nota-se que a estrutura produtiva e social de Petrolina esta fortemente
vinculada ao investimento na fruticultura irrigada, na regido do Vale do Sdo Francisco. De
acordo com os dados fornecidos pela Agéncia Condepe/FIDEM, em 2013, e sintetizados na
tabela 02, o municipio mostra uma presencga particular do setor agropecuario, que representa
21,54% do Valor Agregado Bruto (VAB), liderado pela producéo de frutas. O setor industrial
também tem uma participacdo importante na economia, com 14,46% do VAB, sendo
representado, notadamente, pela agroindustria local de alimentos, com destaque para o ramo de
polpas, sucos e doces. Ja o setor servigos responde por 64% do VAB do municipio, com

destaque para o comércio atacadista (ramo de alimentos, insumos agricolas e materiais de
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limpeza) e varejista (ramos de confeccbes, armarinho, calgados, material de construcdo e
ferragens). Na distribuicdo setorial do emprego formal, a agropecuaria (agricultura, silvicultura,
criagdo de animais, e extrativismo vegetal) emprega 10.889 dos 57.927 trabalhadores de
Petrolina, representando, portanto, 18,79% do total de empregados do municipio®.

TABELA 02: PIB e VAB de Petrolina , da RD do Sertao do Sao Francisco e do estado de Pernambuco em 2010

Produto Interno Bruto (PIB) - 2010 Petrolina RD Pernambuco
PIB (em R$ milhdes) 3.149 4.156 95.187
PIB per capita (em R$ 1,00) 10.712 9.557 10.822
Participagéo no PIB do estado (%) 3,31 4,37 100,00

% da Agropecuaria no VAB 21,54 24,38 4,49

% da Industria no VAB 14,46 13,32 22,14

% dos Servigos no VAB 64,00 62,30 73,37

Fonte:-Agéncia Condepe/FIDEM (2013)

Além das atividades voltadas para a fruticultura irrigada, Petrolina também conta com uma
importante atividade pecuaria, principalmente a ovino-caprino-cultura, que constitui o principal
modo de producio nas areas de sequeiro’’, ainda que com deficiéncias e baixa qualidade dos
produtos, mas com grande rebanho. Essa atividade garante a sobrevivéncia das familias dessas
areas do municipio, tanto pela sua melhor adaptacdo ao meio (ja que se trata de uma area de
sequeiro), quanto pela sua facil comercializacao.

Como ser observado ainda na tabela 02, Petrolina apresenta um Produto Interno Bruto (PIB) de
R$ 3,149 milhdes, o equivalente a cerca de 3,31% do PIB pernambucano. Neste contexto, o
municipio representa a sexta maior economia do estado, obtendo o décimo PIB per capita de
Pernambuco. De acordo com o Plano de Ac¢do Descentralizado (2010), no periodo 2002-2005, a
economia de Petrolina registrou um crescimento de 6,23% ao ano, bem acima da média do

estado. Esse dinamismo gerou, por outro lado, um forte movimento imigratorio e a expansao

!¢ Dados do Relatério Anual de Informacdes Sociais (RAIS) do Ministério do Trabalho e Emprego (MTE) para
2011.

7 0 extenso espaco rural do municipio de Petrolina pode ser dividido em trés grandes &reas, com suas diferentes
caracteristicas edafo-climaticas e econdmicas: area de sequeiro, com predominio da caatinga e com uma agricultura
rudimentar e de baixa produtividade; a area ribeirinha, que acompanha a margem do Rio Sao Francisco e a area
irrigada, com a presenca dos projetos de irrigagdo, que contam com a agricultura moderna e de alta tecnologia.
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demogréafica do municipio de 34,51%, entre 2000 e 2010, conforme explanado anteriormente na
tabela 01, o que representa quase trés vezes a média de crescimento da populacdo de

Pernambuco.

Apesar do crescimento econémico da regido, os indicadores sociais de Petrolina ainda séo
preocupantes e evidenciam o quadro de pobreza e de desigualdades existentes no tecido
socioespacial do municipio e da propria RIDE. Tal fato pode ser relacionado ao acelerado
crescimento da regido, que vem atraindo a populagéo de regides vizinhas e de outras localidades
em busca de oportunidades. Esses migrantes aumentam significativamente o contingente
populacional, gerando disparidades nos servicos essenciais, ja que parte desta populacdo tem sua
forca de trabalho absorvida pelo campo, sobretudo durante o periodo de safras, ou em tarefas
urbanas ndo qualificadas (Agenda 21 Petrolina, 2005).

O municipio de Petrolina possui um indice de Desenvolvimento Humano (IDH) de 0,747 (ano
2000), superior aos 0,692 da média do Estado e apresentando o quinto melhor indice de
Pernambuco, abaixo apenas de Paulista, Recife, Olinda e Jaboatdo dos Guararapes, todos na
Regido Metropolitana do Recife. Atualizando mais os dados e considerando a tabela 03, formado
de indicadores sociais basicos que incluem outros municipios importantes do estado, pode-se ter

em conta uma dimens&o mais aproximada do perfil social de Petrolina.
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TABELA 03: Comparativo dos indicadores sociais basicos, considerando as principais cidades de Pernambuco

. D, 0
e 0 Idade D 0 0 0 0
: '. 2l : dad D adono b dono Do 0 Do 0
I | 0 I I D 9 O ) D O D D O U U U U U U
pup 0 006 00 00 0 2000 0 2000
00
006
Arcoverde 42,2 67,7 14,2 11,9
Caruaru 445 66,0 13,9 37,9 63,9 12,8 11,2 15,8
Garanhuns 48,5 16,2 68,6 134
Jaboatéo dos 152 13.4 20,0
Guararapes
Olinda 14,6 45,8
Paulista 15,9 40,6 12,8 11,4 32,0
Petrolina 451 92,0 36,2 63,8 10,3 23,9 271
Recife 12,7 42,1 20,7 41,9
buco 53,0 108,7 18,7 43,9 69,2 13,9 23,1 37,6 56,2
ordeste 29,6 56,1 18,4 447 67,5 13,3 22,1 444 62,1
B 25,2 49,5 15,7 31,2 49,5 8,2 171 27,711 37,8

(1) Em 100 mil habitantes
(2) Em mil nascidos vivos

Menor ou igual @ média do BR

Maior do que a média do BR e menor ou igual a8 média de PE

- Maior do que a média de PE

Notas:

1. Considerou-se domicilio com abastecimento d’agua inadequado aquele cuja 4gua néo fosse proveniente da rede geral com canalizagao interna.

2. Considerou-se domicilio com esgotamento sanitério inadequado aquele que n&o estivesse ligado a rede geral de esgoto ou pluvial ou que néo tivesse fossa
séptica.

Fonte: Adaptado pela autora (2013) com base no Plano de Agdo Descentralizado de Petrolina (2010)

De acordo com o Plano de Acdo Descentralizado de Petrolina (2010), a pobreza do municipio
alcangava, em 1991, 54,5% de suas familias. Em 2000, Petrolina atinge um indice de pobreza
estimado em 44,52% da populagdo, abaixo da média do Estado, que chegava a 51,31%. Assim,
nota-se que mesmo com um grande aumento da populacéo, houve uma reducdo importante do
indice de pobreza do municipio neste periodo. Tomando os indicadores sociais considerados
basicos, explanados na tabela 03, percebe-se que a cidade de Petrolina mantinha, em 2007, taxas
praticamente iguais as do Estado de Pernambuco em relagéo a violéncia, tendo em vista a taxa
média dos homicidios, embora estivesse abaixo, no tocante a homicidios de jovens.
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Nos outros indicadores sociais classicos, a discrepancia negativa em relagdo a media do Estado é
a da mortalidade infantil, muito embora tenha havido uma queda acentuada entre 2000 e 2006.
Tomando-se os dados de cidades mais ou menos do mesmo porte ou com uma importancia
regional reconhecida, verifica-se que Petrolina mantém uma taxa mais elevada de mortalidade
infantil, comparando-se com Paulista e Jaboatdo, na Regido Metropolitana do Recife. Os
melhores indices que o municipio possui referem-se a distorcdo idade/série nos ensinos
fundamental e médio, que esta abaixo do indice do estado, além de taxas menores de abandono
da sala de aula. Para municipios que sdo centros regionais importantes, tais como Caruaru,
Garanhuns e Arcoverde, os dados em educacdo fundamental sdo, em média, favoraveis a
Petrolina, que possuia, em 2005, uma taxa de abandono do ensino fundamental abaixo da média

do estado.

Destacam-se, por fim, as taxas de domicilios com abastecimento de agua, bem como
esgotamento sanitario, inadequados, que eram, em 2000, inferiores a média do Brasil e de
Pernambuco. No censo de 2000, segundo dados do IBGE, 87% dos domicilios de Petrolina eram
dotados abastecimento de agua, indice pouco superior a média de 85,48% de Pernambuco; e 0
esgotamento sanitario também estava acima da média estadual, com 63,15% dos domicilios

atendidos (muito concentrado no espaco urbano), contra 43,07% no estado.

Observa-se, no entanto, que muitos trabalhadores vinculados a agricultura irrigada residem nas
periferias urbanas de Petrolina. Vale ressaltar que essas demandas alteraram, significativamente,
0s uso e ocupacao do solo no nucleo urbano do municipio. No tocante a projecéo fisico-espacial
resultante da dinamica econdmica que a regido do Vale do S&o Francisco tem vivenciado, vale
ressaltar que um dos problemas reside na deficiéncia de oferta de servicos publicos de qualidade
e nas grandes demandas por investimentos no sistema de drenagem, saneamento, acesso a agua
tratada, saude publica, habitagdo e urbanizacdo. Tais demandas sdo intrinsecas a expansdo
demogréfica que atingiu Petrolina, na década de 1970, como destacado anteriormente, e que foi
responsavel pela estruturagdo urbana do municipio. Neste contexto, cabe, por fim, elucidar as
bases histdricas de estruturacdo de Petrolina, tendo em vista a compreensdo do seu processo de

ocupacao e das particularidades da sua atual configuracao espacial.
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2.1.2 PETROLINA E SEU PROCESSO DE OCUPAGAO URBANA E FORMAGAO SOCIOESPACIAL

Petrolina surgiu na convergéncia de caminhos regionais. O inicio da ocupagdo do municipio
concentrou-se nas margens do rio Sdo Francisco, quando, em 1840, Petrolina ainda nédo se
configurava como povoado e era denominada “Passagem do Joazeiro”. Essa ocupagdo
intensificou-se quando o lugar se apresentava como um verdadeiro oasis na época da grande seca
do sertdo, nos anos de 1859 a 1860. Nesse periodo, Petrolina possuia uma localizacéo
estratégica, tornando-se caminho dos viajantes que vinham dos sertes do Ouricuri, Piaui e
Ceara, a caminho da Bahia. Os vaqueiros que percorriam esse caminho necessitavam parar com
0 gado para prosseguir viagem para Salvador por dois motivos: primeiro, devido ao rio S&o
Francisco, que representava um obstaculo natural; e segundo, devido ao cansaco dos animais que

percorriam grandes distancias.

Neste contexto, as margens do rio, tanto do lado direito (em Juazeiro-BA) quanto do lado
esquerdo (Petrolina-PE), concentraram as primeiras ocupacfes, constituidas pelo povo que ia
chegando e se firmando no local, alinhando-se as casas em sentido paralelo ao rio, como mostra
a figura 06. De acordo com Coelho (2007), essa disposi¢éo facilitava o relacionamento com 0s
tripulantes das embarcacGes que trafegavam rio acima e abaixo, vendendo e comprando
mercadorias por manufaturas que ndo produziam. No periodo a que se refere (1840), as
principais atividades produzidas, em Petrolina, eram representadas pela pecuaria, e,
posteriormente, pela navegacdo e comercializacdo dos produtos regionais. Essa Ultima foi
decorrente da decadéncia da criacdo do gado. Com a multiplicacdo das familias que chegavam na
regido, bem como com a concentracdo das atividades econémicas da regido, o povoado de
Petrolina foi crescendo e assumindo destaque no contexto regional. Dessa forma, em 1862, o
nacleo foi constituido em freguesia com o nome de Petrolina; em 1870 tornou-se vila; e,

finalmente, em 1895, foi elevada a categoria de cidade pela Lei Estadual n® 130 de 28/7/1895.
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FIGURA 06: Ocupacao inicial nas margens do rio Sdo Francisco, em Petrolina

Fonte: Imagem extraida do video “Antiga Petrolina e Juazeiro” disponivel em <http: www.youtube.com.htm>, acesso em janeiro
de 2009.

A conformacgdo do espaco urbano de Petrolina esta intrinsecamente vinculada ao crescimento
demogréafico que a cidade vivenciou na década de 1970, conforme explanado no item 2.1.1. Até
a década de 1960, o municipio ndo apresentava um contingente populacional de destaque, em
relacdo ao estado de Pernambuco e a regido do Vale do Sdo Francisco, visto que a sua populagédo
total era de 33.517 habitantes, dos quais 19.874 — isto é, 59,29% - residiam na zona rural (ver
tabela 04). Destaca-se o elevado crescimento da taxa de urbanizagdo do municipio no periodo de
1960 a 1980, que passa de 40,71% (1960) para 62,3% (1970), e desta para 71,76%, em 1980. A
partir desse periodo, a taxa de urbanizacdo continuou crescendo, tendo diminuido apenas no ano
de 2010 (74,56%), muito embora ainda seja considerada alta.
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TABELA 04: Evolugio da populagéo rural, urbana e total de Petrolina no periodo de 1960-2010

Cidade

1980

1996

2000

2007*

Populagao Residente

Populagso Urbana 13643 | 38.165 74,671 142432 | 166279 219.215
Populagéo Rural 19.874 23.067 29.423 48.806 52.259 74.747
Populagéo Total 33517 | 61252 | 104.096 | 191238 | 218538 | 268339 | 293.962
Taxa de Ubanizagde | 4 74 62,3 7176 7447 76,08 74,57

(%)

* N&o foram encontrados os niimeros correspondentes a populagao urbana e rural para o ano de 2007.

Fonte:-IBGE (Censos Demograficos 1960 — 2010)

A ocupacéo do nucleo urbano ainda estava muito associada as atividades de comércio e servicos,

concentradas no centro da cidade. Tal ocupacdo consolida-se, ainda, com o uso habitacional,

especialmente com residéncias unifamiliares dos segmentos de alto poder aquisitivo, nas

margens do rio. Destacam-se, também, a presenca de edificacOes religiosas, como a Igreja Matriz

e a Catedral, além de equipamentos institucionais, de educacdo e salde, que induziram a
ocupacdo no sentido do rio para o interior do nicleo urbano. Como pode ser observado na figura

07, a mancha urbana verificada até o ano de 1945 representava, portanto, a area correspondente

ao centro da cidade, se estendendo pelo bairro Atras da Banca, no lado oeste da antiga linha

férrea, pelo bairro S&o José e pelo Loteamento Coliseu (IPSA, 2005).
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FIGURA 07 Ocupagao urbana de/PetroIina no periodo de 1945-2012
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Fonte: Elaborado por Santos Jr., Reinaldo (2013) sobre base cartografica fornecida pela PMP (2013)
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A ocupacdo verificada no periodo de 1945-1970 correspondeu a uma expansao do centro
tradicional na direcdo nordeste, onde é interrompida pela area que correspondia ao antigo
aeroporto, e seguida, em direcdo aos bairros de Maria Auxiliadora e Vila Eduardo, no setor sul,
que corresponde ao centro expandido (ver figura 07). Nesse setor, a malha urbana se estendeu,
ainda, para o aterro na margem do rio S&o Francisco e para além da linha férrea, a oeste e a
noroeste, em areas correspondentes a parte dos bairros Atras da Banca, Gercino Coelho, Vila
Moco6 e Km 2. Nesse periodo conforma-se, ainda, uma ocupacgdo pontual na area do atual bairro
José e Maria. (IPSA, 2005).

Com a elaboracdo do Plano Urbano de Petrolina, no final da década de 1950, sdo previstas duas
avenidas para o grande trdfego, uma radial, a Avenida Honorato Viana, e a Avenida da
Integracdo, que conformaria o primeiro anel que contornava a area urbanizada da cidade. Essa
avenida acaba por induzir uma nova expansdo da malha urbana, com um tracado de carater

radiocéntrico (ver figura 07).

Na década de 1960, Petrolina passa a ser alvo de programas estatais voltados para o
desenvolvimento rural. Como destacado anteriormente, a implantacdo dos primeiros perimetros
de irrigacdo atraiu uma massa de migrantes para a regido. A partir desse periodo, um grande
contingente populacional - dos mais diferentes niveis de qualificacdo e renda - estabelece-se na
cidade, em busca da oferta de empregos diretos na agricultura e indiretos nas demais atividades
que iam se fortalecendo. Essa situacdo acabar por alterar significativamente os usos e ocupacgéo
do solo no nucleo urbano, acelerando o crescimento desordenado da cidade, como foi marcado o

processo de urbanizacdo da maioria das cidades brasileiras.

A mao de obra safrista das empresas dos perimetros irrigados residia nas agrovilas e nos bairros
da periferia de Petrolina, que ia se conformando dentro deste contexto. De acordo com Coelho
(2007), a inexisténcia de uma politica habitacional para as areas de perimetro irrigado repercutiu
na periferia do municipio, nos loteamentos municipais irregulares e nos particulares clandestinos.
A demanda por habitacéo, servicos e infraestrutura urbana era incapaz de ser suprida diante da
velocidade de chegada dos novos habitantes. Dessa forma, o crescimento do déficit de

urbanidade foi visivelmente maior na periferia, com renda mais baixa, que repetia o padréo de
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terra parcelada, sem infraestrutura e com lotes sempre distantes das areas da cidade consideradas
nobres. Como resultados espaciais e urbanos, conforma-se uma cidade segregada, com aumento

indiscriminado de areas ilegais, irregulares e areas periféricas “gerenciadas” por grileiros

(ROLNIK, 1999 apud COELHO, 2007).

Para compreender essa estruturacdo, é fundamental observar, por um lado, a acdo do poder
plblico municipal, no tocante & politica habitacional®. Segundo Coelho (2007), o executivo
municipal encontrava na doagdo massiva de lotes em &reas publicas ou particulares, muitas vezes
sem infraestrutura, a resposta pronta para o deficit quantitativo de habitacdo no municipio de
Petrolina. Por outro lado, a iniciativa privada que atua nos setores da habitacdo popular se faz
presente, a partir da década de 1970, na abertura de loteamentos registrados, muitos deles
irregulares. Isso porque, apesar dos regulamentos existentes, os loteadores e as construtoras que
trabalham com o mercado da habitacdo para a classe trabalhadora, durante muito tempo, faziam
vistas grossas ao assumir que, “se nem mesmo os empreendimentos publicos seguiam as
regulamentacfes, jamais seriam questionados a seguir as exigéncias da legislagdo” (Coelho,
2007).

Em termos espaciais, a formacdo da periferia de Petrolina se caracterizava por ocupagdes
dispersas, com grandes vazios urbanos entre elas, configurando, portanto, um tecido urbano
fragmentado. Todas as areas loteadas pelo poder publico municipal, pelo Estado ou por
particulares, nessa época, eram sitios, em area rural, que foram, posteriormente, anexados ao
perimetro urbano. Dessa forma, prosseguia-se com o parcelamento de areas ndo contiguas, mais
baratas e distantes do centro, que serviam a promoc¢do de habitacdo pra populacdo de baixa
renda. De acordo com Coelho (2007), fazendas, “buracdes” e lixdes eram os “usos” anteriores

das areas que distavam de 8 a 14 km do centro da cidade e que passaram a ser habitadas.

Vale ressaltar que o periodo que compreendeu o final da década de 1970/inicio da década de
1980, especificamente entre 1977 e 1983, também foi marcado pela elaboracdo de diversos

estudos e planos para a consolidacdo de uma politica de planejamento urbano em Petrolina. A

'8 Uma anélise detalhada das politicas de habitac&o em Petrolina pode ser consultada na dissertacdo de mestrado de
Coelho, R.L.L.C. Politica, gestéo e cidade: politica habitacional e voto em Petrolina, Pernambuco. Campinas: PUC
- Campinas, 2007.

63



elaboracéo desses estudos coincidiu com a implantacdo do projeto de irrigacdo Massangano™,
que acarretou no aumento da populacdo da cidade e da area urbana ocupada. Pressupfe-se,
assim, que os planos a serem elaborados deveriam prever o ordenamento territorial de Petrolina,
tendo em vista os impactos do projeto Massangano e do crescimento demografico com suas
respectivas demandas, sobretudo de habitacdo e infraestrutura. Além disso, os planos destacavam
a necessidade de investir na capacidade organizacional da Prefeitura, através da melhoria do seu

quadro técnico.

Neste contexto, o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) de 1977 foi elaborado pela
Fundacdo de Desenvolvimento Municipal do Interior de Pernambuco (FIAM) e Prefeitura
Municipal de Petrolina (PMP), com recursos da SUDENE através de seu Departamento de
Desenvolvimento Local. Segundo Coelho (2007), este plano previa a vinda dos projetos do
PCPM, no inicio da década de 1980, e tinha como foco principal, ou objeto espacial de
intervencdo, a sede urbana de Petrolina. A proposta era a de estabelecer normas que regulassem
o ordenamento fisico-territorial da area urbana, com diretrizes que compreendiam especialmente
0 zoneamento e o sistema viario. Neste sentido, o PDDU (1977) contava com essa intervencao

na area urbana para promover “o desenvolvimento integrado do municipio” (IPSA, 2005).

Tais propostas foram posteriormente complementadas pelo Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano (PDDU) de 1982, e pela legislacdo urbanistica, em 1983, que dispunha de normas,
decretos e regulamentos especificos. Dentre eles, destaca-se 0 zoneamento para a area urbana do
municipio proposto pela Lei Municipal n°® 03/84, cujas diretrizes se apoiam na divisdo do
municipio em duas macrozonas (urbana e rural) e em diferentes padrdes de adensamento para as
zonas residenciais e areas especiais. Esse conjunto de planos e estudos que compunham a
politica de planejamento urbano prevista para Petrolina era integrante do PCPM, sendo
elaborado pelo Centro de Estudos e Projetos do Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal
(IBAM), com o investimento do Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU). O
PDDU (1982) foi elaborado por técnicos da FIAM e financiado por recursos do BIRD, atraves de

90 projeto Massangano corresponde, na atualidade, ao projeto Senador Nilo Coelho, que conta com 4 centros de
abastecimento e 11 nlcleo habitacionais. E o maior, sendo 0 mais importante, projeto de irrigacdo do Vale do S&o
Francisco, dispondo de uma area total de 18.563 ha.
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convénio entre o Ministério do Interior — BIRD/Governo de Pernambuco e Prefeitura de
Petrolina (IPSA, 2005).

Um retorno a figura 07 permite observar que o periodo entre 1970 e 1980 foi marcado pela
ocupacdo quase total da area compreendida entre a orla da cidade e o primeiro anel viario
(Avenida da Integracdo). Além disso, inicia-se a ocupacao das areas localizadas entre 0 1° e 0 2°
anel viario (Avenida Sete de Setembro), e de &reas pontuais entre 0 2° e 3° anel (Avenida
Transnordestina). No periodo compreendido entre 1980 e 1990 a mancha urbana continua se
expandindo, ocupando espacos até entdo vazios na malha urbana, especialmente em direcdo ao
setor norte da cidade, caracterizado pelo padrdo de loteamentos e habitacdo popular. Neste
contexto, vale ressaltar que o aumento do perimetro urbano foi fundamental para a
materializacdo de uma politica habitacional orientada para a implantacdo de loteamentos
populares periféricos em areas descontinuas ao nicleo compacto da cidade, mal equipadas e sem

a provisao de servicos necessarios.

Essa expansao do perimetro urbano do municipio também ocasionou a valorizagao das areas que,
com relacdo a nova periferia criada, passaram a possuir uma posicdo mais central, gerando um
forte processo especulativo. Inicia-se, portanto, um adensamento construtivo nas areas do centro
tradicional e nas areas residenciais do centro expandido (bairros de Areia Branca, Dom Malan,
Maria Auxiliadora, Vila Eduardo, Séo José, Atras da Banca, Parque Bandeirante). No centro da
cidade, especialmente na orla do rio, observa-se, com maior intensidade na década de 1990, a
forca do setor imobiliario na promocdo de edificios multifamiliares verticais direcionados aos

segmentos de alto poder aquisitivo.

Simultaneamente ao aumento da producdo imobiliaria vertical, inicia-se, no final da década de
1980/inicio de 1990, o processo de implantacdo de loteamentos fechados, nas margens do rio
(orla fluvial), no setor sul em direcdo ao setor leste. Tal ocupacdo, conformada especialmente na
area do Jatobd, também é direcionada aos segmentos de alta renda, que passam a se deslocar das
areas mais centrais para as areas menos adensadas, em busca desse novo padrdo de moradia, que

contemplava os mesmos valores associados a moradia em apartamentos, no que diz respeito a
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seguranca. A esses valores sdo agregados o ideal de qualidade de vida, advinda do contato com a

natureza, em especial com o rio Sao Francisco, além da opc¢éo pela residéncia unifamiliar

A partir dos anos 2000, verifica-se, de um lado, a expansdo continua da periferia de Petrolina, ao
Norte e em parte do setor Oeste, e a ocupacao de parte dos vazios urbanos existentes nessa area
da cidade pela populacdo de baixa renda. Por outro lado, 0s segmentos sociais de maior poder
aquisitivo ocupam, cada vez mais, uma area central, que abrange o setor Sul, e uma area Leste,
que se configurava como vetor de crescimento da cidade, que passam a ser alvo de uma
crescente valorizacdo imobiliaria. Nota-se, portanto, que essa conformacao do espaco urbano de
Petrolina demonstra que o fato do municipio apresentar uma politica de planejamento urbano
pautada no ordenamento territorial para enfrentar os impactos socioespaciais decorrentes da
expansdao demogréfica ndo foi suficiente para resolver os conflitos na producdo do seu espaco
urbano. Pelo contrério, as a¢bes do poder publico, combinadas a atuacdo dos agentes ligados
mercado de terras e aos negdcios imobiliarios, contribuiram para acentuar a diferenciacdo e a

segregacéo socioespacial no espaco urbano dessa cidade.

2.2 ESTRUTURA URBANA ATUAL DE PETROLINA

A partir do que foi abordado no item anterior, nota-se que o atual espago urbano de Petrolina se
encontra desigual e segregado. Tal configuracdo pode ser esquematizada, em linhas gerais,
distinguindo uma éarea central, que abrange o setor Sul, e uma area a Leste, em que se
concentram, majoritariamente, 0os segmentos sociais de maior poder aquisitivo; € uma grande
periferia ao Norte e em parte do setor Oeste, onde habitam 0s segmentos com 0s menores niveis

de renda.

Essa estruturacdo se apoia, em termos espaciais, em elementos marcantes da diferenciacdo
socioespacial e estruturadores do padrdo classico centro-periferia. De um modo geral, os padrdes
e tendéncias de ocupacdo em Petrolina podem ser representados por grandes setores Norte, Sul,
Leste e Oeste, configurados pela estrutura radiocéntrica (radiais e perimetrais) da malha urbana

(ver figura 08).
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FIGURA 08: Sistema viario principal e divisdo do nucleo urbano por setores
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bairros mais valorizados. Dentre eles, destacam-se o Centro — em especial na faixa da orla do rio
—, 0 bairro S&o José (especificamente os Loteamentos Nossa Senhora Rainha dos Anjos,
Samambaia, Vila dos Ingés, Vila dos Imbiras, Viti-Vinicula e Colina Imperial) e o bairro Areia
Branca. Este setor concentra grande parte dos equipamentos de comércio e servicos da cidade,
além de equipamentos de grande porte. Destaca-se a presenca de um pdlo médico especializado,
com abrangéncia regional, um pdlo juridico/institucional, o Campi da Universidade Federal do

Vale do S&o Francisco (UNIVASF) e do shopping da cidade, o River Shopping.

Seguindo esse padrdo de valorizagdo, encontra-se o setor Leste da cidade, caracterizado, de um
lado, por um grande vazio urbano, que compreende a zona militar da cidade; e, por outro lado,
por ocupacOes que tendem a se configurar ao longo da margem direita do rio Sdo Francisco, se
estendendo pelos bairros Pedra do Bode, Jatob4 e Carneiro. Tais ocupacbes podem ser
caracterizadas, basicamente, por trés padrdes: a) entre a margem do rio e a Avenida Cardoso de
S4, se concentra uma tipologia de condominios e loteamentos fechados, direcionados a uma
populacdo de maior poder aquisitivo, representando uma das, sendo as maiores, areas mais
valorizadas da cidade; b) entre a Avenida Cardoso de S& e a PE-626 encontram-se 0s
loteamentos abertos com padrdo popular, a exemplo dos bairros Henrique Leite e Fernando
Idalino; c) seguindo em direcdo a Carneiro e Serrote do Urubu, ainda margeando o rio,
encontram-se pequenas propriedades hortifrutigranjeiras (chéacaras e sitios) e, mais recentemente,
loteamentos fechados de grande porte, tais como o Terras Alpha Petrolina, Eco Spa

Condominium Club e Green Park Petrolina®®.

Apesar da expansdo horizontal da malha urbana para a area leste, observa-se que essa ainda é
uma regido pouco adensada, apresentando grandes glebas ndo parceladas, além de
descontinuidades no tecido urbano da cidade. Tal fato pode ser justificado pela proximidade com
0 rio S&o Francisco, ja que as faixas lindeiras a ele constituem uma Area de Protecio Permanente
(APP), conforme o estabelecido pela Lei Federal n° 4.771/1965, que corresponde ao Codigo
Florestal, bem como uma Zona de Protecdo Ambiental (ZPA), pela Lei N° 1.875/2006, do atual

2 por constituirem o0 nosso objeto de estudo, uma caracterizagio detalhada desses loteamentos sera feita no Capitulo
3, no item 3.1, direcionado a identificacéo e classificacdo dos novos produtos imobiliarios em Petrolina.
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Plano Diretor Participativo®, o que exige parametros especificos para o uso e a ocupagao do solo
nesta area da cidade. Por outro lado, observa-se, na pratica, que tais vazios urbanos representam,
muitas vezes, parcelas de terras que alimentam um forte processo especulativo, sobretudo nas
margens do rio S3o Francisco e no seu entorno imediato. Mais adiante, no Capitulo 3,
abordaremos uma andlise mais detalhada sobre os conflitos socioespaciais e ambientais que as

ocupacdes nestas areas tem provocado.

Entre outros fatores que, possivelmente, comprometem o adensamento do setor Leste pode-se
citar a construcdo do Presidio, as margens do Rio S&o Francisco, no bairro Jatoba, além da
implantacdo do Cemitério Campo da Paz, no bairro Henrique Leite. Estes dois equipamentos
podem interferir na valorizacdo do solo da regido que compreende os loteamentos populares
Fernando Idalino, Rio Jordao, Giovanna e Henrique Leite, e se configura como um territério de

oportunidades para expansdo da cidade.

Ja a zona Oeste de Petrolina é marcada, notadamente, por grandes areas subutilizadas
correspondentes ao Distrito Industrial do municipio. Além disso, inimeros loteamentos, tais
como o ASSENCO, Portal da Cidade e Colinas do Rio, foram aprovados na Prefeitura e
lancados, porém nunca foram ocupados. Centros secundarios representados pelos bairros Cohab
Massangano (Cohab VI e Cohab V), Cohab S&o Francisco e S8o Gongalo também caracterizam a

ocupacdo da zona Oeste no nucleo urbano do municipio.

Apesar do entrave verificado pela localizacdo de duas zonas industriais e da zona portuéria, que
barram a expansdo e ocupacgdo residencial, até mesmo por conta da legislacdo especifica ndo
adequada ao uso habitacional, verifica-se uma tendéncia de ocupacdo desse setor da cidade.
Segundo técnicos da Prefeitura, ja existem projetos aprovados (e a serem aprovados) em areas
limites entre a area urbana e rural. Assim, em longo ou médio prazo, essa regido pode se

constituir num novo territério de oportunidades para o mercado imobiliario de Petrolina.

2! Uma discusséo sobre as normas que regulamentam o uso e a ocupacdo do solo nesta faixa de area da cidade
também seré retomada no Capitulo 3.
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No setor Norte da cidade, entre o anel viario da Avenida Sete de Setembro (BR-428) e o limite
do perimetro urbano do municipio encontra-se o tradicional padrdo periférico de cidade,
caracterizado, de uma maneira geral, por loteamentos populares, ocupacGes habitacionais
irregulares e/ou loteamentos clandestinos e por um maior déficit em infraestrutura basica. Para
efeitos de caracterizacdo dos padrbes de ocupacao, essa extensa periferia pode ser dividida em

duas, sendo, aqui, denominadas Periferia 1 e Periferia 2 (ver figura 08).

Na Periferia 1, observa-se uma ocupacdo mais consolidada na &rea conformada entre o0s anéis
viarios da Avenida Sete de Setembro (22 anel) e a Avenida Transnordestina (3° anel). Essa area
abrange os tradicionais bairros populares do municipio, aqueles que surgiram na década de 1970
para abrigar uma populacdo migrante que chegava na cidade em busca dos empregos ligados a
agricultura irrigada, conforme abordado no item 2.1.2.

A presenca de grandes vazios urbanos também constitui uma particularidade dessa periferia.
Porém, observa-se, recentemente, que ha uma tendéncia de expansdo da malha urbana e a
ocupacao desses vazios por loteamentos e habitagdo populares. Uma situacdo que chama a
atencdo é o fato de, nos ultimos 04 anos, haver uma sobreposi¢do de um padrdo de segregacao
tipico do sistema condominial vinculado a producdo imobilidria com recursos do programa
habitacional Minha Casa Minha Vida. Condominios fechados, voltados para a classe média,
emergem em meio a essa periferia com poucas areas dotadas de indices satisfatorios de

urbanizacdo, dando indicios de transformac6es socioespaciais nestas areas da cidade.

A segunda situacao esta representada pelas areas conformadas entre a Avenida Transnordestina
(3° anel) e o limite do perimetro urbano do municipio, que configuram as tradicionais “franjas
urbanas”; encostando-se & zona rural do municipio. Essas &reas apresentam ocupagdes rarefeitas,
dispersas e fragmentadas do tecido urbano da cidade. Pode-se destacar, a titulo de exemplo, o
loteamento Pedra Linda, que foi implantado de forma descontinua a malha urbana, entre o 3°
anel e o perimetro irrigado, com acesso por uma Unica via, a Estrada a Banana (ver figura 08).
Essa periferia apresenta enorme potencial para a promocao de habitagGes populares. Nos ultimos
anos (de 2009 até os dias atuais), vem-se concentrando a maior parte dos investimentos do
PMCMV no municipio.
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Em contrapartida, a existéncia de muitos loteamentos particulares que nunca foram ocupados,
embora tenham sido aprovados por volta das décadas de 1980/1990 - Topéazio, Benfica, Padre
José de Castro, Vale das Esmeraldas e Boa Esperanga — representam um entrave no cumprimento
da funcdo social da cidade e da propriedade urbanas, conforme estabelece o Estatuto da Cidade.
Desconhecem-se 0s motivos pelos quais esses loteamentos nunca foram ocupados, porém eles
parecem alimentar um forte processo especulativo. Atualmente, encontram-se 0ci0sos e
delimitados por cercas, contribuindo para a proliferacdo de matagais nessas areas da cidade (ver
figura 09).

FIGURAS 09 e 10: Area de implantagdo do loteamento fechado Campos do Conde e Glebas particulares ao longo da

Avenida Transnordestina

71



Fonte:-Registro da autora (2012)

Em coexisténcia com o padrdo tipico dessa area, encontra-se, em fase de implantacdo, um
empreendimento fechado, de grande porte, direcionado aos segmentos de média e alta renda.
Trata-se do Loteamento Campos do Conde, localizado nas margens da BR-428 (saida para o
Recife), no encontro desta com a Avenida Transnordestina, isto €, quase no limite do perimetro
urbano do municipio (ver figura 10). Apesar de representar uma situacao atipica, uma vez que se
encontra isolado, numa éarea distante até mesmo da periferia mais consolidada da cidade, a
existéncia de uma tipologia tal como a do Campos do Conde parece apontar para um novo
padrdo de segregacdo espacial, que vai além do padrdo centro-periferia, embora sobreposto a ele.
Aqui, notam-se indicios de uma redefinicdo do tradicional significado social e econémico das
“franjas urbanas” de Petrolina, pautada na ideia de “heterogeneidade socioespacial”. Porém,
reconhece-se, de acordo com Sposito (2006) que a proximidade fisica de usos diferentes e de
conteudos sociais e culturais diversos ndo promove, em si, integracdo, mas gera separacao
socioespacial, uma vez que diferentes classes sociais vivem mais proximas umas das outras,

porém sdo mantidas separadas por barreiras fisicas e sistemas de identificagéo e controle.

Destaca-se, ainda, que uma particularidade da estrutura urbana de Petrolina consiste no alto nivel

de fragmentacdo do seu tecido urbano. Segundo o IPSA (2005), a existéncia de fragmentos de
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solo urbano, ndo parcelados e sem utilizacdo, ndo se trata de um fenémeno recente. Essas areas
ja haviam sido apontadas no PDDU (1982) quando foram levantadas por setores (nome dado aos
bairros que oficialmente ndo existiam). Na época, foram quantificadas a area total e a area
ocupada, a area disponivel loteada e a ndo loteada, para, finalmente, ser estabelecida a

percentagem da ocupacdo por setor. Desse levantamento, pode-se fazer a seguinte analise:

“A ocupagdo urbana de Petrolina desenvolve-se através de um parcelamento
irregular do solo, apresentando baixas densidades — em média 97 hab/ha — onde
0s vazios urbanos, atingem a ordem de 84 ha, o que corresponde a 5,5% da area
ocupada, concorrendo de forma significativa para elevar os custos da
urbanizagdo. Os loteamentos vém se processando de forma espontanea, ocupando
cerca de 987 ha e localizam-se, de modo geral, na periferia urbana. A ociosidade
destas areas (vazios urbanos e loteamentos ndo ocupados) deixam em aberto
uma disponibilidade de 1.062 ha com capacidade de abrigar uma populacéo
de aproximadamente 103.000 habitantes, considerando-se que permanegam as
densidades existentes” (PDDU, 1982 apud IPSA, 2005. Grifo nosso).

Neste contexto, entende-se que a atual estrutura do espaco urbano de Petrolina apresenta um
grande potencial de transformacdo, no decorrer do tempo, dada a existéncia de grandes vazios
urbanos, ainda ndo parcelados e/ou ndo ocupados, e de areas pouco adensadas. Esses vazios, por
outro lado, representam um entrave ao desenvolvimento urbano de Petrolina. Em contrapartida,
as areas mais consolidadas, especialmente as que abrangem o setor Sul, continuam sendo

adensadas.

Considerando o processo de urbanizagdo de Petrolina nota-se, por fim, que uma das faces do
dinamismo econémico da cidade de Petrolina reflete-se em sua expansdo territorial urbana e na
producdo imobiliaria que nela se concentra, quando comparada as demais cidades da regido do
Vale do Sdo Francisco. O recente quadro de urbanizagdo da cidade de Petrolina tem sido
caracterizado pela abertura de novas frentes de expansdo dos investimentos imobiliarios, com
destaque para a crescente oferta de empreendimentos residenciais murados, de acesso controlado
e/ou vigiados: os condominios e loteamentos fechados, que serdo objeto de analise do préximo

Capitulo.

73



Capitulo 3

A DISTRIBUIGAO SOCIOESPACIAL DOS NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS E 0S
CONFLITOS NA PRODUGAO DO ESPAGO URBANO DE PETROLINA

O presente capitulo tem como objetivo geral analisar as particularidades da promocao dos novos
produtos imobiliarios residenciais no cenario especifico de Petrolina, principalmente no que se
refere a redefinicdo da logica de estruturacdo de seus espacos urbanos. A compreensdo de tal
fendmeno requer a construcdo das anlises em trés momentos. Inicialmente, busca-se identificar
e caracterizar os novos produtos imobiliarios em Petrolina, bem como analisar a sua distribuicao
socioespacial segundo as diretrizes estabelecidas pela legislacdo urbanistica do municipio. Numa
outra frente de analise, destacam-se 0s agentes integrantes do circuito imobiliario vinculados a
producdo de tais empreendimentos, bem como as estratégias utilizadas por eles no processo de
estruturacdo/reestruturacdo urbana de Petrolina. A relacdo que 0s novos produtos imobiliarios
possuem com a cidade ja consolidada é analisada, em um terceiro momento, do ponto de vista
dos conflitos na producdo social do espaco, em especial no que diz respeito ao grau de
fragmentacdo urbana e a segregacdo socioespacial. A partir dessas trés abordagens, sera

discutido o processo de reestruturacdo urbana de Petrolina.

Do ponto de vista dos procedimentos metodoldgicos, as analises fundamentaram-se nos dados
levantados direta e indiretamente, de modo a gerar um quadro que pudesse ser trabalhado dentro
de uma abordagem qualitativa. Desse modo, os dados diretos corresponderam ao levantamento
documental junto ao poder publico municipal, através de consulta as publica¢bes, mapas, dados
estatisticos e, sobretudo, a legislacdo urbanistica e ambiental do municipio de Petrolina e aos
processos administrativos referentes a aprovacao dos novos produtos imobiliarios nos setores de
licenciamento da Prefeitura Municipal de Petrolina (PMP). Ja& os dados indiretos foram
compostos pelos levantamentos de campo (mapeamento e registro fotogréfico), observacbes da

autora e, sobretudo, pelas entrevistas semiestruturadas.

Neste sentido, o conjunto de entrevistas foi aplicado a dois grupos distintos, sendo que o
primeiro refere-se aos técnicos da PMP que atuam no planejamento e gestdo urbanos, enquanto o

segundo, aos promotores imobiliarios de Petrolina, resultando em um total de 09 entrevistados.
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Em relacdo a identificacdo desses atores, por questBes éticas, foram mantidas em sigilo,
adotando-se, portanto, a denominacdo apresentada na tabela 05. Para cada grupo, foram
semiestruturados blocos de questdes semelhantes entre eles, porém com pequenas diferencas em
alguns pontos, a fim de melhor adaptar o roteiro de entrevistas a caracteristica do entrevistado.

Esses roteiros podem ser conferidos, na integra, no Apéndice A desta dissertacao.

TABELA 05: Identificagdo e caracterizagio dos atores entrevistados na pesquisa de campo

SUJEITOS DA PESQUISA
Identificagdo e caracterizagio dos entrevistados Quantidade
Corretores de iméveis, E2
— Promotores Imobiliarios assessores e gerentes de vendas E3 05
nas construtoras locais E4
E5
E6
> Poder Pablico Municipal | Técnicos da PMP EZ; 04
E9
TOTAL 09

Fonte:-Elaborado pela autora (2013)

O primeiro grupo envolveu 05 promotores imobiliarios de Petrolina, dos quais 03 correspondem
aos corretores de imoveis, 01 a assessoria de geréncia de uma imobiliaria local e 01 a geréncia de
vendas de uma construtora. O roteiro de entrevistas elaborado para este grupo de agentes foi
estruturado em 02 blocos. O primeiro abordou questdes relativas a caracterizagdo do mercado e
dindmica imobiliaria em Petrolina, no que se refere as areas de valorizacgdo, tipos mais ofertados,
média de preco dos imoveis, e, por fim, a identificacdo dos agentes que integram o circuito da
producdo imobiliaria na cidade. J& o segundo bloco deteve-se na relagcdo que os novos produtos
imobiliarios estdo fazendo com a estrutura urbana de Petrolina e com o perfil de publico-alvo

que eles possuem.

O segundo grupo de entrevistados esta representado pelos funcionéarios da Prefeitura Municipal
de Petrolina (PMP), que atuam no planejamento e gestdo urbanos. Para este grupo, as questfes
que compuseram o roteiro de entrevistas enfocaram nos eventuais problemas de estruturacdo

urbana que a cidade de Petrolina tem enfrentado, no papel do poder publico perante o processo
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desenfreado de valorizacao do solo, na identificacéo e caracterizagcdo dos agentes que integram o
circuito da producéo imobiliaria em Petrolina, e no aparato juridico e normativo que regulamenta

(ou ndo) a implantagdo dos novos produtos imobiliarios.

3.1 CLASSIFICAGAO DOS EMPREENDIMENTOS FECHADOS

Como mencionado no Capitulo 1, entende-se por novos produtos imobiliarios o0s
empreendimentos fechados caracterizados pela articulacdo de cinco elementos béasicos, conforme
descrito por Caldeira (2000): seguranca, isolamento, homogeneidade social e a presenca de
equipamentos e servicos exclusivos. A existéncia de empreendimentos fechados em Petrolina
remonta ao final da década de 1980/inicio da década de 1990, quando do surgimento do
Condominio Portal das Aguas, situado, na Estrada do Jatoba/Carneiro, na orla fluvial. Embora
seja, atualmente, registrado em Cartorio enquanto condominio, esse empreendimento foi
aprovado em 1986 como “Loteamento Portal das Aguas”, configurando-se, portanto, como um
loteamento aberto, nos moldes tradicionais, que obedecem aos parametros da Lei Federal n°
6.766/79. A conversdo do Portal das Aguas de loteamento aberto para loteamento fechado
incorporou o loteamento vizinho — o Caminho das Aguas — através de uma articulacdo dos
moradores, registrando os dois loteamentos, portanto, numa mesma figura: a do “Condominio

Portal das Aguas”.

O fato de passarem de loteamentos abertos para condominios/loteamentos fechados coloca em
diuvida a questdo da legalidade desses empreendimentos, além de dificultar a prépria
caracterizacdo tipologica e a coeréncia quanto a nomenclatura dos mesmos. As incertezas quanto
a legalidade se apresentam, a principio, no proprio processo de aprovacdo na PMP, quando eles
sdo aprovados como “loteamentos”, seguindo o padrdo de parcelamento da Lei n® 6.766/79, ou
como “condominios”. Na primeira situa¢do, ha casos de loteamentos que ja sdo aprovados com a
previsdo de fechamento. Em muitos deles, o projeto de parcelamento do solo ja prevé as areas
comunitarias fora da parcela da gleba que vai ser murada, enquanto os projetos de arquitetura
incluem guaritas de controle de acesso. Ja a aprovagdo do empreendimento como “condominio”
também constitui uma situagdo duvidosa, uma vez que a legislacdo urbanistica de Petrolina ndo

faz referéncia a essa tipologia. O parcelamento das glebas dos “condominios” também seguem os
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moldes da Lei n° 6.766/79, o que se leva a concluir que, em Petrolina, tecnicamente, 0s
“condominios fechados” constituem, de fato, a figura do “loteamento” e ndo de um
“condominio”, como dispde a Lei n° 4.591/64%%, salvo o caso dos condominios “Mais Viver”,

que serdo discutidos adiante.

A denominacdo dos novos produtos imobiliarios, da forma como ocorre em Petrolina,
compreende, portanto, trés situacdes: a) de acordo com a aprovacao na Prefeitura, a denominagao
do empreendimento pode ser “condominio” ou “loteamento”; b) para fins de comercializacdo, os
empreendimentos, no geral, recebem a denominacdo de “condominio”, mesmo se tratando,
técnica e juridicamente, de um loteamento; c) em cartorio, as unidades habitacionais sdo
registradas sob a matricula dos lotes (no caso dos loteamentos) ou como fragBes (no caso das

casas ou apartamentos incorporados pelos condominios).

Para efeitos metodoldgicos, optou-se, neste trabalho, por se referir aos empreendimentos por sua
denominacdo referente a figura juridica que eles constituem e pela forma como as unidades
comercializadas s&o registradas em cartorio. Tal denominagdo destoa, na maioria dos casos, da
classificacdo indicada no ato de aprovacdo do projeto pela Prefeitura, como sera discutido
adiante neste item. Essa diferenciacdo no registro da unidade interessa para as nossas analises
porque esclarece as contradicdes existentes nos processos de concepgdo, aprovacgao e

comercializacdo desses empreendimentos.

Para esta pesquisa, foram selecionados 16 empreendimentos, que ja foram aprovados na PMP e
lancados no mercado local (construidos ou em fase de implantacdo), conforme explanado na
tabela 06, a seguir. Cabe esclarecer, ainda, que ndo se trabalhou com o estoque de projetos em
fase de aprovacdo porque os processos protocolados na Diretoria de Controle Urbano e na
Agéncia Municipal de Meio Ambiente (AMMA) - 6rgédos responsaveis pelas licengas urbanistica

e ambiental da PMP, respectivamente - ndo estavam disponiveis para consulta.

%2 Essa lei veio a regulamentar o setor da inddstria da construcéo civil. Entre outros aspectos, a Lei n® 4.591/64
abrange a defini¢do de “incorporacdo imobiliaria”, bem como o conceito de “incorporador”. Além disso, esclarece
importantes questdes a respeito da figura do “condominio”, cuja defini¢do esta pautada na ideia de co-propriedade;
na qual os condéminos sdo proprietarios de uma quota ideal sobre o terreno em sua totalidade. Nos condominios ha
propriedade exclusiva e propriedade sobre as areas em comum. J& nos loteamentos ndo existem areas comuns, uma
vez que essas pertencem ao poder publico.
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Para obter as informacgdes sobre os empreendimentos, foram consultados o0s processos
administrativos — especificamente o Termo de Cessdo de Direitos?® - que constam no Setor de
Habite-se, da Secretaria de Ordem Publica da PMP. Através desse documento, foi possivel,
portanto, levantar as informacdes relativas as datas de aprovacdo, aos agentes envolvidos
(proprietarios dos terrenos, responsaveis técnicos e empresas construtoras/incorporadoras), bem
como ao quadro de areas do empreendimento (total, construida, area verde, sistema viario, entre
outros). As plantas dos projetos, anexas aos processos administrativos, permitiram a visualizacdo
da concepgdo arquitetdnica, bem como a identificacdo do programa de &reas comuns do
empreendimento. Essas informacGes foram detalhadas e agrupadas em uma ficha de

identificacdo de cada empreendimento, que constam no Apéndice B desta dissertacao.

% Documento que corresponde ao contrato firmado entre a Empresa responsavel pelo empreendimento e o
Municipio de Petrolina (na figura do prefeito que estiver na gestdo), no qual se estabelecem direitos para ambas as
partes.
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TABELA 06:ldentificacao e classificagao dos empreendimentos fechados selecionados para a pesquisa

Deno 0 [ Ano ¢ Denominagao Registro no Classificagao
A A ora . a0 para aprovacao artorio Segundoa
Prefe autora
01 Gondominio Portal das 1986 Construido Loteamento Ma?rllcula Loteamento
Aguas Individual
02 Condgmlnlo e 1986 Construido Loteamento Ma_tr!cula Loteamento
Jatoba Individual
03 | Condominio Agua Viva 2000 Construido Desmembramento mgmﬁ Loteamento
04 | Condominio Maria Maria 2003 Construido Condominio mgit\r/'igﬂlaal Loteamento
05 Loteamepto late Clube 2006 Construido Loteamento* MaFr[cula Loteamento
de Petrolina Individual
Condominio Park Matricula
06 | Universitario - Sol 2006 Construido Condominio** . Loteamento
Individual
Nascente
07 Condqmlnlo Gran Ville 2008 Embargado Loteamento* Ma?rllcula Loteamento
Petrolina Individual
Condominio , Matricula
08 Summerville 2009 Construido Desmembramento Individual Loteamento
09 Cond9m|n|o Mais Viver 2009 Construido Condominio Quota ideal Condominio
Petrolina
Condominio Mais Viver " . . .
10 Grande Rio 2009 Em construgdo | Condominio Quota ideal Condominio
11 Mais \/wer Séo 2009 Em construgdo | Condominio Quota ideal Condominio
Francisco
12 Loteamento .Terras 2010 Construido Loteamento* Ma.t".CUIa Loteamento
Alpha Petrolina Individual
13 Campos d~o Conde'do 2011 Em construgéo | Loteamento® MaFr[cuIa Loteamento
Vale do S&o Francisco Individual
Eco Spa Condominium < . Matricula
14 Club So Francisco 2011 Em construgdo | Loteamento Individual Loteamento
15 | Condominio Buona Vita 2012 Em construgdo | Loteamento* mgf\r/:(éﬂ; Loteamento
16 | Green Park Petrolina 2012 Em construgédo | Loteamento® mgmﬂlgl Loteamento

* Loteamentos que j& foram aprovados com previsdo de fechamento, com projeto de guaritas de seguranga, areas de lazer e
Servigos exclusivos.

** Empreendimento aprovado, inicialmente, como “Loteamento Park Universitario”. Através da abertura de outro processo
administrativo, veio a ser registrado e aprovado como “Condominio Park Universitario -Sol Nascente”.

Fonte:-Elaborado pela autora (2013) com base nos processos administrativos da PMP (2012)
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Como se pode observar na tabela acima, dos 16 empreendimentos estudados, apenas 3 séo, de
fato, condominios, enquanto os outros 13 sdo loteamentos concebidos e aprovados nos moldes de
parcelamento da Lei 6.766/79, porém fechados. A classificacdo aqui proposta tem como objetivo
contrapor a forma como esses empreendimentos se autodenominam e como eles séo
interpretados segundo as categorias de andlise eleitas pela autora. Desse modo, verifica-se que,
independente da forma como esses empreendimentos sdo aprovados na PMP, eles passam a se
autodenominar como “condominios”, sendo anunciados e comercializados como tal. No entanto,
ao adquirir um lote em algum desses empreendimentos, o que o comprador tem registrado em
cartorio € a matricula individualizada, exceto no caso dos Condominios Mais Viver (Petrolina,
Grande Rio e Séo Francisco), que correspondem a figura do condominio horizontal prevista na
Lei n® 4.591/64, gerando, do ponto de vista da comercializacdo, a casa em série, que é registrada
no Cartorio de Registro de Imdveis (CRI) como uma quota ideal sobre o terreno em sua
totalidade.

As informacOes agrupadas na tabela 06 demonstram que muitas sdo as incoeréncias na promogao
dos novos produtos imobiliarios em Petrolina. O que é aprovado e comercializado como
“condominio” e mesmo como “loteamento” trata-se, na verdade, de um loteamento fechado.
Aqui, vale ressaltar que o loteamento fechado é uma figura que inexiste na legislacdo brasileira,

conforme foi discutido no Capitulo 1.

Do ponto de vista espacial, apresenta-se, para efeitos de analise, a tabela 07 com a classificacdo
do tipo de produto comercializado, bem como com a distribuicdo espacial dos novos produtos
imobiliarios na cidade de Petrolina. Definiram-se, portanto, quatro (04) grupos, de acordo com
os dois critérios estabelecidos pela autora: i) a classificacdo pautada na denominacao juridico-
legal (loteamento ou condominio); ii) a localizacdo no tecido urbano de Petrolina (areas de orla e

suas proximidades; areas com carater tipicamente rural; e periferia urbana).
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TABELA 07: Classificagdo e localizagao dos novos produtos imobiliarios na cidade de Petrolina-PE

Grupo Tipo ‘ Localizagdo ‘ Empreendimento

Portal das Aguas

Parque Jatoba

Agua Viva

Maria Maria
GRUPO 1 Loteamento Orla e Proximidades

late Clube de Petrolina

Sol Nascente

Gran Ville Petrolina

Summerville

Terras Alpha Petrolina

Areas com carater Eco Spa Condominium Club S&o Francisco
GRUPO 2 Loteamento
tipicamente rural Green Park Petrolina
Buona Vita
GRUPO 3 Loteamento Periferia Norte Campos do Conde do Vale do Sdo Francisco
Condominio Condominio Mais Viver Petrolina
GRUPO 4 Condominio | Periferia Norte Condominio Mais Viver Grande Rio
Condominio Mais Viver Sao Francisco

Fonte:-Elaborado pela autora (2013)

Vale ressaltar que uma andlise detalhada da distribuicdo espacial, bem como dos padrdes
configurados por esses grupos definidos, sera abordada no proximo item. Aqui, pretende-se fazer
uma relacéo entre as figuras instituidas (loteamento ou condominio) e as areas da cidade onde
elas se inserem. Uma analise do ritmo das implantacBes dos empreendimentos residenciais
fechados em Petrolina, sobretudo ao longo das margens do rio S&o Francisco, indica que o
fendmeno tem se tornado significativo a partir dos anos 2000 (ver tabela 06). Na orla da cidade,
concentram-se 0s primeiros e 0 maior nimero dos loteamentos fechados da cidade, uma vez que,
dos 16 empreendimentos levantados, 08 deles estéo situados nessa area ou nas suas proximidades
e sdo direcionados a populacdo de alto poder aquisitivo. De 2009 até os dias atuais, observa-se
uma busca por &reas mais afastadas do centro da cidade para o lancamento de empreendimentos
fechados: uns ainda seguindo a ocupacdo nas margens do rio - como é o caso dos 3
empreendimentos que compdem o Grupo 2 -, enquanto outros avangam em direcdo as areas mais

periféricas (Grupos 3 e 4).
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Com base nestas observacdes, chama a atencdo o fato dos empreendimentos que compdem o
Grupo 4 serem 0s Unicos a constituir, de fato, a figura de condominio e estarem todos situados na
periferia da cidade, enquanto os empreendimentos do Grupo 1, mais antigos e direcionados a
populacdo de alta renda, se encontram concentrados na orla. Isso porque o0s primeiros sao
empreendimentos enquadrados na producdo imobiliaria vinculada ao Programa Minha Casa
Minha Vida e estdo direcionados a classe média petrolinense. Esse fato parece anunciar a
disparidade de renda que esta posta ndo apenas na distribui¢do espacial desses empreendimentos,
mas também na proépria ideia de unidade autbnoma ofertada e almejada pelo publico consumidor
desses produtos imobilidrios. Tal ideia é expressa, por exemplo, na opcdo das classes de alta
renda de buscar uma parcela da cidade altamente valorizada e de residir no lote isolado, o que vai
de encontro a ideia de condominio enquanto co-propriedade e demonstra, portanto, a resisténcia
a vida coletiva sugerida por exemplo, nos empreendimentos que ja sdo concebidos enquanto

condominios, como € o caso do conjunto de residenciais “Mais Viver”.

Diante desse contexto, surge um questionamento que leva a reflexdo sobre as diferencas
existentes entre os tipos de produto imobiliario: quem, de fato, se dispde a abrir 0s seus muros e
a viver em comunidade? Reforca-se, portanto, que, apesar de aparentarem semelhancas, 0s novos
produtos imobiliarios possuem importantes diferenciacdes, ora se apresentando como
condominios horizontais, ora como loteamentos fechados. Essas diferenciacdes, nem sempre téo
evidentes, acabam por interferir ndo apenas no valor do imdvel comercializado, como também na
forma de producdo do espaco urbano e nas relacbes sociais desiguais, no que tange a
fragmentacdo causada por esses ‘“‘enclaves socioespaciais”. Neste sentido, verificar as
diversidades existentes entre os empreendimentos em estudo torna-se necessario para
compreender de que modo as “novas formas de urbanizagdo” estdo promovendo, ou ndo, um

processo de reestruturagcdo do espaco urbano de Petrolina.
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3.2 LEGISLACAO URBANISTICA E DISTRIBUICAO SOCIOESPACIAL DOS NOVOS PRODUTOS
IMOBILIARIOS

O presente item visa analisar a relacdo entre a distribuicdo socioespacial dos condominios e
loteamentos fechados em Petrolina e as diretrizes estabelecidas pelas legislacbes urbanisticas que
nortearam a concepcdo de tais empreendimentos, especialmente no que diz respeito ao
zoneamento e parametros urbanisticos. Para tanto, foram analisadas a Lei Municipal n® 03/84 de
Zoneamento do Municipio, que configurou grande parte da atual estrutura urbana e que orientou
a concepcdo dos primeiros loteamentos fechados e a Lei 1.875/2006 do Plano Diretor
Participativo (PDP), em vigéncia, responsavel pelos limites e potenciais de transformacdo da
estrutura urbana atual. A justaposicdo dos empreendimentos em estudo no atual zoneamento do
municipio permitiu, por fim, a analise dos principais conflitos entre a implantacdo dos novos
produtos imobiliarios e as diretrizes de uso e ocupagdo do solo urbano. Vale ressaltar que
compuseram o quadro normativo, aqui analisado, a legislacdo urbanistica e ambiental no &mbito
federal, para que se pudesse verificar em que medida a legislacdo em Petrolina se enquadra nos

parametros gerais.

Conforme discutido no Capitulo 2, as experiéncias de planejamento urbano em Petrolina, antes
da promulgacdo da legislacdo urbanistica da década de 80 (Lei do Zoneamento, Cddigo de
Obras, Lei do Parcelamento), estiveram focadas no Plano de Desenvolvimento Urbano (PDU),
de 1982, cuja elaboragdo retrata a influéncia do governo militar no processo de planejamento.
Entre outros objetivos deste plano, destacava-se a previsao da vinda dos projetos do Programa
Cidade de Porte Médio, que fazia parte da politica de desenvolvimento urbano elaborada em

1973, e do Il Plano Nacional de Desenvolvimento (PND).

O controle do uso e ocupacdo do solo no municipio regulamentou-se pela Lei n® 03/84, de
Zoneamento, que vigorou até 2006, quando da elaboracdo da Lei n® 1.875/06 do Plano Diretor
Participativo (PDP), em vigéncia desde 2006. As leis complementares que, por sua vez,
regulamentam aspectos especificos — normas sobre as construcgdes, parcelamento do solo urbano

e posturas municipais — embora devessem passar por um processo de revisdo, uma vez que foram
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concebidas no PDU (1982), permaneceram como apoio as diretrizes estabelecidas pelo PDP

atual.

Neste contexto, a Lei n°® 03/84 foi responsavel pela configuracdo grande parte da atual estrutura
urbana, adotando, para efeitos de zoneamento, uma divisao territorial baseada em duas grandes
areas: urbana e rural. A area urbana compreendia a Zona Urbana (ZU) e a Zona de Expanséo
Urbana (ZEU), enquanto a area rural abrangia o restante do territorio de Petrolina, inclusive os
distritos, em sua totalidade, uma vez que ndo existia lei municipal que determinasse 0s seus
nucleos urbanos. Para essas macrozonas foram definidos diferentes padrdes de adensamento.
Vale ressaltar, contudo, que o zoneamento, segundo a Lei n® 03/84, esteve pautado no carater
funcionalista que regia as legislacfes urbanisticas da maior parte das cidades brasileiras, na
época. Dessa forma, para a Zona Urbana (ZU) foram estabelecidas seis (06) zonas, em funcéo

dos seus usos conformes e ndo conformes (ver figura 11):

l. Zona Central (ZC), abrangendo as principais atividades de comércio, servigos e de
animacdo da cidade, tendo como usos ndo conformes as atividades industriais,
depdsitos, oficinas, estabelecimentos de ensino até o primeiro grau e atividades
potencialmente geradoras de poluicédo e de trafego;

. Zona de Servicos (ZS), que abrigava, notadamente, atividades potencialmente
geradoras de trafego de carga e baixo potencial de poluicédo, e aquelas com perigo de
incéndio (comércio atacadista, depoésitos, postos de servicos, oficinas, marcenarias,
carpintarias, estabelecimentos de hospedagem, comércio de apoio local, etc).

[1l.  Zona Residencial (ZR), subdividida em cinco, em fungdo dos seus padrdes
morfoldgicos e usos predominantes;

IV.  Zona Industrial (ZI), subdividida em ZI 1 e ZI 2, sendo que a primeira possuia
como uso exclusivo a indUstria e suas atividades de apoio, correspondendo ao Distrito
Industrial de Petrolina;

V. Zona Portuaria (ZP), correspondente a area do porto fluvial de Petrolina, suas
instalacOes e atividades de apoio;

VI.  Zona Especial (ZE), subdividida em oito, compreendendo as areas sujeitas a

intervencdo planejada do Municipio, através de programas e projetos especificos.
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FIGURA 11: Zoneamento da Lei n° 03/84 para a Area Urbana de Petrolina
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Fonte:- Elaborado por Santos Jr., Reinaldo (2013) sobre base cartografica fornecida pela PMP (2008)

Com a promulgagdo do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), o municipio encarrega-se de
elaborar um novo Plano Diretor, uma vez que se demandam novas normas de regulacdo da
ocupacdo do espaco diante das perspectivas de crescimento e expansao do nucleo urbano. Dessa
forma, o ordenamento territorial, estabelecido na Lei n° 1.875/06 do Plano Diretor Territorial
Participativo de Petrolina (PDP), fundamentou-se na definicdo de diretrizes e instrumentos
necessarios para o desenvolvimento do municipio nas areas urbana e rural. Conforme o PDP
(2006), foram adotados como objetivos gerais a reducdo das desigualdades socioespaciais, 0

controle do uso e ocupacéo do solo e a sustentabilidade ambiental.
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Essa lei é, ainda, apoiada pela Lei Municipal n°® 1.199/2002 (Cddigo Municipal do Meio
Ambiente) e pelas leis elaboradas para o PDU (1982): Lei n° 09/83 do Cdédigo de Obras, Lei n°
10/83 do Codigo de Posturas, e Lei n° 08/83 de Parcelamento do Solo, vigentes desde a
promulgacéo da Lei n° 03/84.

Para efeitos de aplicacdo dos regulamentos, o PDP (2006) adota uma divisdo territorial do
municipio com base em duas macrozonas: area urbana e &rea rural, que, por sua vez, é
subdividida em area ribeirinha, irrigada e de sequeiro, em funcdo das caracteristicas geograficas
e da sua estrutura produtiva. Para a area urbana, o zoneamento é definido em funcdo das suas
especificidades, padrbes urbanisticos e paisagisticos, tipologias construtivas, sistema viario,
recursos naturais e dos padrdes de ocupacao supostamente adequado ao potencial de cada local.
Sendo assim, essa nova divisdo territorial se propde a ser compativel com as atuais funcbes

sociais da cidade, a infraestrutura e as expectativas de crescimento.

Dessa forma, o atual zoneamento da &rea urbana de Petrolina compreende as seguintes zonas,
que se encontram ilustradas na figura 12:

l. Zona de Atividades Multiplas (ZAM), que configura o centro expandido da cidade,
concentrando atividades diversificadas, com raio de influéncia urbano-regional
(comércio, servicos e equipamentos publicos), além do uso residencial consolidado;

. Zona Residencial (ZR), caracterizada pela predominédncia do uso habitacional
unifamiliar e/ou multifamiliar, possuindo, também, atividades diversificadas, tais
como comércio e servicos. Estas zonas totalizam quatro e possuem parametros
urbanisticos distintos, definidos em funcdo das potencialidades de cada local e da
intensidade de ocupacdo desejada;

1. Zona de Patrimdnio Historico (ZPH), correspondente a area do sitio historico da
cidade, sendo caracterizada pela diversidade de usos e atividades urbanas.

IV.  Zona de Preservagdo e Protecdo Ambiental (ZPA), que compreende a faixa
lindeira as margens do Rio S&o Francisco, de riqueza natural e paisagistica.

V. Zona de Interesse ao Desenvolvimento Urbano (ZIDU), que se subdivide em duas,
sendo que a primeira — ZIDU 1 - corresponde a uma area com uso industrial

instalado, com potencialidade para expansdo da urbanizacdo e para instalacdo de
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VI.

VII.

atividades impulsionadoras do turismo. Ja a ZIDU 2 ¢ caracterizada pela
predominancia de edificagcbes com usos institucionais e puablicos instaladas, com
potencialidade para atividades e equipamentos sécio-culturais de abrangéncia urbano-
regional.

Zona Industrial e de Servigos (ZIS), que abrange o Distrito Industrial, sendo
destinada, exclusivamente, ao uso industrial e suas atividades de apoio, a0 comércio
atacadista e aos grandes equipamentos de servicos.

Zona Portuéria (ZP), correspondente a area do Porto Fluvial de Petrolina e futura

expansdo, sendo destinada, exclusivamente, as suas instalacdes e atividades de apoio.

FIGURA 12: Zoneamento da Lei n° 1.875/06 do PDP para a Area Urbana de Petrolina
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Fonte:-Elaborado por Santos Jr., Reinaldo (2013) sobre base cartogréfica fornecida pela PMP (2008)
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Um comparativo das duas leis que orientaram o uso e ocupacao do solo em Petrolina (Lei n°
03/84 de Zoneamento e Lei n° 1.875/2006 do atual Plano Diretor Participativo) permite-nos
identificar como principais elementos incorporados por essa Ultima:

— A ampliacdo do perimetro urbano municipal;

— A criagdo de uma Zona de Protecdo Ambiental (ZPA);

— A reducdo das zonas industriais;

— A criacdo de uma Zona de Atividades Multiplas (ZAM);

Na forma de concepc¢édo do atual PDP (2006), 0 que se observa, a principio, é uma tentativa de
reproducdo de normas estabelecidas em outras experiéncias de planejamento urbano, ja que as
zonas e 0s parametros definidos para o nucleo urbano de Petrolina sdo muito genéricos. Além
disso, nota-se que esse plano continua definindo o zoneamento em funcdo dos seus usos,
seguindo a logica de concepcdo da lei anterior (Lei n® 03/84), e ndo em funcdo das suas
especificidades e padrBes de ocupacdo adequados ao potencial de cada area da cidade, como se

propde a fazer.

Quanto a distribuicdo espacial dos novos produtos imobiliarios em Petrolina, verifica-se que a
insercdo no tecido urbano preexistente configura trés padrdes de ocupacdo, como pode ser
observado na figura 13. Conforme explanado no item anterior (3.1), tais padrdes de ocupacao
foram adotados como um critério importante para a classificacdo dos empreendimentos em
andlise, nesta dissertacdo, com o objetivo de reforcar o problema de pesquisa exposto na
introducdo deste trabalho, que considera o processo de reestruturacdo urbana a partir da

implantacdo dos novos produtos imobiliarios.
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FIGURA 13: Localizagdo dos condominios e loteamentos fechados no nucleo urbano de Petrolina
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O primeiro deles caracteriza-se pela presenca de loteamentos fechados na orla fluvial da cidade,
ao longo das margens do Rio S&o Francisco, representados pela cor amarela no mapa. O segundo
padrdo é configurado por residenciais fechados de grande porte: os loteamentos Terras Alpha
Petrolina, empreendimento da empresa Alphaville Urbanismo S.A., e Eco Spa Condominium
Club e Green Park Petrolina. Embora inserida no perimetro urbano do municipio, a area onde se
encontram esses empreendimentos caracteriza-se por um baixo indice de urbanizacdo e pela
presenca de atividades predominantemente rurais e pequenas propriedades hortifrutigranjeiras,
localizadas nas margens do Rio S&o Francisco. Por fim, o terceiro padrdo caracteriza-se pela
implantacdo de loteamentos e condominios fechados nas areas periféricas da cidade e nas

“franjas urbanas”; isto €, no limite do perimetro urbano com a zona rural.

Conforme exposto no item 3.1, a orla da cidade concentra os primeiros e 0 maior nimero dos
empreendimentos fechados de Petrolina, uma vez que, dos 16 condominios e loteamentos
levantados, 08 deles estdo situados nessa area ou nas suas proximidades. A expansdo dos
residenciais fechados ao longo das margens do rio Sdo Francisco surge como um novo padrao de
moradia que contemplava os mesmos valores associados & moradia em apartamentos. O ideal de
seguranca, qualidade de vida - advinda do contato com a natureza, em especial nas margens do
rio Sdo Francisco — e a op¢ao de residéncia unifamiliar passam a nortear o deslocamento de uma
populacdo de maior poder aquisitivo do centro da cidade para as areas menos adensadas. Essas
areas dispdem-se, sobretudo, ao longo do eixo configurado pelas Av. Cardoso de Sa e a Estrada
do Jatoba/Carneiro, que garante o rapido acesso ao centro da cidade, caso o deslocamento seja
realizado por automdvel (ver figura 14). Combinam-se, portanto, a alta mobilidade com a
proximidade e identidade nas praticas de consumo ja que o shopping existente — o River
Shopping — situa-se no centro da cidade.
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FIGURA 14: Av. Cardoso de Sa em diregédo ao centro, em frente ao Loteamento late Clube

-

)

Fonte:-Registro fotografico da autora (2012)

Um retorno a figura 13 permite constatar que, no setor leste da cidade, seguindo em direcéo a
Estrada das Pedrinhas (PE-626), encontram-se trés loteamentos fechados de grande porte: o
Terras Alpha Petrolina, implantado em 2011, o Eco Spa Condominium Clube e o Green Park
Petrolina, ambos em fase de implantacdo. A area onde estdo inseridos esses empreendimentos
margeia o rio S8o Francisco e é caracterizada, notadamente, pela presenca de chécaras, pequenas
propriedades hortifrutigranjeiras e lotes de plantagdo de uva (ver figura 15). Embora estejam
inseridas no perimetro urbano do municipio, nota-se que o baixo indice de urbanizacdo,

associado a predominancia de atividades tipicamente rurais, confere a essa area um carater rural.
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FIGURA 15: Proprieade na margem do rio Sdo Francisco que caracteriza o padréo de ocupacéo da érea.

Fonte: Registro fotografico da autora (2012)

A emergéncia de empreendimentos do tipo e do porte do Terras Alpha, do Eco Spa e do Green
Park parece-nos merecer uma andlise particular. Destoando da dindmica que se instalara, a partir
da década 2000, com os primeiros loteamentos fechados em Petrolina, esses empreendimentos
apresentam caracteristicas especificas que parecem ter significados mais profundos sobre a
estruturagdo urbana desta cidade do que os que resultaram da implantacdo e ocupacao anterior,
por apontarem um novo uso, bem como um novo padrdo de ocupagdo, na area em que estdo

inseridos.

Ja a tendéncia a localizacdo periférica dos condominios e loteamentos fechados ndo ocorre em
toda a extenséo do que se constitui no entorno da cidade de Petrolina, como mostra a figura 16.
Observa-se gque esses empreendimentos estdo agrupados em dois setores: - a norte, ao longo do
eixo demarcado pela Estrada da Banana, seguindo em dire¢do ao Projeto Nilo Coelho, numa
periferia urbana mais consolidada; - e a nordeste, ao longo da BR-428, saida para a capital
Recife, area cuja disponibilidade de grandes glebas confere um potencial construtivo para tal tipo
de empreendimento. Além disso, o bom nivel de acessibilidade, do ponto de vista do rapido
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deslocamento por automoveis conferido por essa rodovia, a area central explica a alta tendéncia a

ocupacao residencial (ver figura 16).

FIGURA 16: BR-428 nas proximidades do Loteamento Campos do Conde

Fonte: Autora: Registro fotografico (2012)

A implantacdo desses empreendimentos se deu segundo a legislagdo urbanistica em dois
momentos. De 1984 até 2006, o uso e ocupacao do solo foram orientados pelo Plano Diretor de
1982, especificamente pela Lei n° 03/84 de Zoneamento do municipio. A partir de 2006, até os
dias atuais, a Lei n® 1.875/06 do PDP passa a regulamentar o ordenamento do solo em Petrolina,
redefinindo, portanto, o seu zoneamento. Sendo assim, os primeiros empreendimentos fechados
da cidade concentrados na orla foram concebidos segundo os parametros da primeira lei, estando
situados, em sua maioria, na ZE-4. S3o eles: Portal das Aguas, Parque Jatoba, Agua Viva. late
Clube de Petrolina, Maria Maria e Sol Nascente. Os dois ultimos se inseriam na ZR-4 e ZR-1,
respectivamente (ver quadro 01). Os empreendimentos concebidos recentemente inserem-se,
majoritariamente, em duas zonas, a saber: A ZPA e a ZR-4, com excecdo dos loteamentos Sol

Nascente e Summerville, que se situam na ZR-2, conforme sintetizado no quadro 01.
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QUADRO 01: Zonas de localizagdo dos empreendimentos aprovados segundo as duas leis: 1986 e 2006

Legislagdo urbanistica que orientou a implantagao dos

Ano de .
Empreendimento empreendimentos

aprovagao
Lei n° 03/84 de Zoneamento Lei n°® 1.875/06

Condominio Portal das Aguas ZE-4 (area B)
Condominio Parque Jatoba 1986 ZE-4 (4rea B) ZPA
Condominio Agua Viva 2000 ZE-4 (4rea B) ZPA
Condominio Maria Maria 2003 ZR-4 (area C) ZR-2
Loteamento late Clube de
2006 ZE-4 (area B) ZPA
Petrolina
Condominio Park Universitario -
2006 ZR-1 (area C) ZR-2
Sol Nascente
Condominio Gran Ville Petrolina 2008 - ZPA
Condominio Summerville 2009 - ZR-2
Condominio Mais Viver Petrolina 2009 - ZR-4
Condominio Mais Viver Grande
: 2009 - ZR-4
Rio
Mais Viver Sdo Francisco 2009 - ZR-4
Loteamento Terras Alpha
2010 - ZR-4
Petrolina
Campos do Conde do Vale do
2011 - ZR-4
S&o Francisco
Eco Spa Condominium Club Sao
. 2011 - ZPA
Francisco
Condominio Buona Vita 2012 - ZR-4
Green Park Petrolina 2012 - ZPA

Fonte: Elaborado pela autora (2013)

Conforme pode ser verificado na figura 17, a justaposicdo dos empreendimentos em estudo no
zoneamento do municipio permite constatar que a ocupacdo dos mesmos estd vinculada a uma
série de conflitos com as diretrizes estabelecidas pela legislacdo urbanistica. Chama a atengédo o
fato desses empreendimentos se concentrarem em duas zonas da cidade que dispdem de
parametros especiais: a ZPA, por se tratar de uma area de sustentabilidade ambiental, e a ZR-4,

por ser ocupada pela populacéo de baixa renda, caracterizando-se pela presenca de loteamentos e

94



habitacdes populares, assentamentos irregulares e loteamentos clandestinos. A ZR-4 dispde,

ainda, de areas passiveis de transformacdo em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),

conforme estabelece o PDP.

FIGURA 17: Justaposi¢do dos empreendimentos no zoneamento da Lei n? 1.875/06 do PDP
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Fonte: Elaborado por Santos Jr., Reinaldo (2013) sobre base cartografica fornecida pela PMP (2008)

Primeiramente, sdo evidentes as incompatibilidades de usos e atividades que caracterizam a

prépria definicdo de ZPA, segundo o Art. 85, da Lei do PDP:
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Art. 85 A Zona de Preservacao e Protecdo Ambiental (ZPA) € a faixa lindeira as
margens do Rio S&o Francisco, de riqueza natural e paisagistica, caracterizada
pela presenca de areas de uso publico na orla, de loteamentos e condominios
de uso habitacional de padréo construtivo alto, de chacaras, além de algumas
atividades inadequadas, tais como curtume, industria, presidio, e clubes
recreativos, com disponibilidade de terrenos para expanséo da urbanizagao,
constituindo-se propicia a uma ocupacédo de densidade baixa compativel com a
sustentabilidade ambiental (PDP, 2006. Grifo nosso).
Nota-se uma diversidade de usos existentes na ZPA, que se conflituam entre si, gerando,
portanto, incompatibilidades com os padrdes de ocupacéo adequados da zona. E o caso dos usos
industriais e fabris convivendo com ocupagOes residenciais. Chama a atencdo, ainda, o fato
dessas ocupacOes passarem a concorrer com as “areas de uso publico na orla”. Nas
recomendac6es do Plano Diretor, a ZPA, a ocupac¢do as margens do rio teria indicativo de baixa
densidade, devendo ser compativel com a sustentabilidade ambiental, e seriam implantadas de
forma a permitir o acesso publico a beira-rio. Entretanto, o que se verifica é que tais ocupacdes,
independente do uso, impedem a ampliacdo de areas de lazer, de uso publico, ja que muitas delas
acabam por privatizar as faixas de acesso ao rio. Além disso, as poucas faixas lindeiras ao rio
gue ndo foram incorporadas por esses empreendimentos encontram-se sem tratamento adequado
para uso da populagdo, o que confere ao poder publico a responsabilidade do descaso para com

£ssas areas.

Os empreendimentos situados na faixa de orla, bem como as outras atividades destacadas acima,
ocupam uma Area de Preservacio Permanente (APP), estabelecida pela Lei Federal n° 4.771/65,
do Cddigo Florestal. Segundo essa lei, as ocupacdes nessa area deveriam respeitar uma faixa de
500m, a contar da margem do rio, uma vez que o rio, neste trecho da orla, apresenta largura

variavel superior a 500m:

Art 2°- Consideram-se areas de preservacdo permanente, pelo s6 efeito desta
Lei, as florestas e demais formas de vegetacdo natural situadas:

a) ao longo dos rios ou de outro qualquer curso d'agua, em faixa marginal cuja
largura minima sera:

4.[...] igual a distincia entre as margens para os cursos d’agua com largura
superior a 200 (duzentos) metros (Lei Federal n® 4.771/65 - Codigo Florestal.
Grifo nosso).

Ainda que muitos dos loteamentos fechados tenham sido concebidos anteriormente a

promulgacdo do PDP, a Lei n° 03/84, em vigor no periodo que data do surgimento dos primeiros
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empreendimentos fechados, ja previa uma faixa de area non aedificandi de 100m, cujo parametro

foi sequido pela atual lei do PDP:

8 1° - Na ZPA, qualquer uso ou atividade urbana, instalada nos terrenos
lindeiros 2 margem do rio, devera respeitar a faixa “non aedificandi” de
100,00 metros (cem metros) de largura, observando o que determina a Lei
Federal n° 4.771/65 (Cddigo Florestal) e resolucGes pertinentes dos 6rgédos de
meio-ambiente, devendo, quando verificada a necessidade da travessia de ilhéus
para localidades existentes, permitir faixa de acesso ao rio (PDP, 2006. Grifo
Noss0).

Ainda assim, verifica-se que alguns empreendimentos avancam na faixa de &rea non aedificandi,
como é o caso dos loteamentos Portal das Aguas, Agua Viva, Parque Jatoba, do edificio do
Loteamento Monte Carmelo, pertencente a Diocese, e o clube recreativo late. Vale ressaltar que,
no quesito APP, o Ministério Publico Federal (MPF) tem movido a¢fes de embargo contra 0s

loteamentos que tem sido lancados na orla da cidade.

J& os conflitos decorrentes da implantacdo dos novos produtos imobiliarios na ZR-4 resultam,
sobretudo, da falta de correspondéncia desses empreendimentos aos padrdes de ocupacgdo que
caracterizam essa zona, bem como aos parametros urbanisticos para elas estabelecidos. De

acordo com o PDP, a ZR-4 é assim definida:

Art. 83 A Zona Residencial 4 (ZR4) é caracterizada pelo predominancia do uso
habitacional unifamiliar de padrdo construtivo baixo, pela presenca de
loteamentos de habitacdo popular ainda ndo ocupados, assentamentos
irregulares e loteamentos clandestinos, dispfe de vazios urbanos entre os
loteamentos e em meio as areas ja urbanizadas, pouco servida de infra-estrutura,
com problemas ambientais, especialmente pela presenca do lixao, e propicia
a uma ocupacao de densidade média.

()

§ 20 - No territdrio da ZR4 serdo delimitadas areas prioritarias para
transformagdo em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), aprovada pelo
Conselho Municipal da Cidade e regulamentada através de lei especifica®”.

Verifica-se que o préprio PDP, ao ndo delimitar as areas de ZEIS e por ndo haver a

regulamentacdo das mesmas, contribui para a promocédo da especulacdo imobiliaria, a partir da

% Embora a regulamentagdo das ZEIS constitua uma das diretrizes do PDP de 2006, vale ressaltar que essa lei
sequer delimitou essas areas.
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utilizacdo dessas areas potenciais pelo setor da construgdo civil que ofertam empreendimentos

com padrdes diferenciados do existente.

Atraveés da analise da legislacdo urbanistica e da distribui¢do socioespacial dos empreendimentos
em estudo, surge outra questdo que pode estar vinculada a diversificacdo das periferias urbanas
de Petrolina, bem como a redefinicdo dos padrdes que caracterizavam, até entdo, as areas com
carater tipicamente rural. Trata-se da propria concepgdo do zoneamento do PDP que se torna um
dos condicionantes da consolidacdo de tais fendbmenos. A inexisténcia de uma zona de expansao
urbana para Petrolina faz com que a cidade dé um salto da zona urbana para a zona rural.
Verifica-se que a propria ZR-4 coincide com zona de potencial de expansdo urbana, o que acaba
por gerar uma mancha extensa, que abrange mais da metade do nucleo urbano do municipio,
com pardmetros urbanisticos iguais, configurando, portanto, uma grande zona homogénea.
Porém, o fato deessa zona representar o alvo dos empreendedores para a implantacdo dos novos
produtos imobiliarios — tanto pela disponibilidade de glebas que ela possui quanto pela busca por
areas mais afastadas do centro da cidade e menos adensadas - faz com que diversas morfologias

coexistam numa mesma zona.

O relato abaixo, de um dos entrevistados pertencentes ao setor técnico da PMP, permite constatar
que a questdo da heterogeneidade da ZR-4 promove a valorizagdo dessa grande zona residencial
da cidade, que, por sua vez, é considerada, pelo mesmo, como um indicador de crescimento e

desenvolvimento urbano:

Agora, a gente percebe (...), em termos de bairros, (...), que ha também uma
mistificacdo. (...) H& areas [em] que existem empreendimentos de grande
porte, empreendimentos mais simples. (...) Agora, percebe (...) que essa
valorizagdo ela t& acompanhando o grande crescimento da cidade (...). Entéo,
assim, em Petrolina, hoje, a gente percebe que [em] todo bairro ha de tudo.
(...) Porque olhando o mapa da cidade, o zoneamento ZR4 é o maior
zoneamento que tem na cidade (...) E que a gente percebe que antigamente era
aquele espaco, né? Porque ndo havia muitas construcBes e tudo, e a gente
percebe como foi preenchido esses espacos. E com essa mistura. (...) Porque
eu acho que isso tem a ver com a valorizacéo (...) Entdo, eu acho que isso (...),
pro crescimento da cidade, é algo bem interessante. Porque a cidade ela acaba
sendo justa (...) (E08, 2012. Grifo nosso)

Nota-se, portanto, que a diversidade dos padrdes de ocupagdo da ZR-4 € considerada como uma

forma justa de se produzir o espaco urbano da cidade. A contradicéo reside no fato de se vincular
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0 processo de valorizagdo a igualdade no acesso a cidade. Entretanto, essa constatacdo permite-
nos concluir que os conflitos com as diretrizes urbanisticas nesta zona a partir da implantacao
dos novos produtos imobiliarios e outros equipamentos de grande porte, tais como shopping
center, residem, justamente, no fato de ela ser considerada como uma extensa zona homogénea.
Como os padrdes desses empreendimentos ndo se adaptam aos parametros urbanisticos
estabelecidos para esta zona geram-se conflitos e incompatibilidades nos usos e ocupagéo
definidos pela lei. Isso demonstra a auséncia de reflexdo sobre os limites e potencialidades
espaciais das diferentes areas da cidade no momento de propor um quadro institucional legal e
normativo do processo de crescimento urbano. A forma como a lei se apresenta parece
evidenciar, portanto, a falta de critérios, para o controle da intensidade de ocupacdo desejada e

parametros urbanisticos adequados para as zonas com potencial de expansao da cidade.

Para além do zoneamento urbano, os conflitos entre os novos produtos imobiliarios, bem como
entre 0s demais empreendimentos que tem sido aprovados, e as diretrizes da legislacdo
urbanistica e ambiental do municipio parecem resultar, muitas vezes, da falta de integracéo das
equipes técnicas responsaveis pelos alvaras de licenca. Os projetos desses empreendimentos,
quando encaminhados para aprovacdo, passam, primeiramente, pelo setor de Controle Urbano
para a emissdo da licenca urbanistica. Em seguida, os projetos sdo encaminhados para a Agéncia
Municipal de Meio Ambiente (AMMA) para que, através da vistoria e de um parecer realizado

por uma equipe multidisciplinar, a licenca ambiental prévia possa ser emitida.

A entrevista com uma técnica da PMP permitiu constatar que a falta de integracdo das equipes
técnicas contribui para tornar os projetos para aprovacdo passiveis de flexibilizacdo dos
parametros urbanisticos e ambientais que deveriam ser adotados conforme a legislacdo

municipal:

Eu acho que deveria ser integrado. Chegou um processo pra andlise prévia e pré-
aprovagdo, essa primeira analise deveria ser em conjunto. Vai-se um técnico,
vamos ver a questao dos parametros urbanisticos, né? Definir lote, vamo ver
0 que prevé o Plano Diretor (sic), vamo ver a questdo do percentual de lote
(sic), de rua, de area comunitaria e, vamo ver a questdao ambiental (sic) (...).
Entdo, quando chega pra gente o projeto pré-aprovado, as vezes acontece de ter
uma arvore nativa e um monte de corte 14 no meio de um lote (...). Ai chega
nesse momento que é conflitante! (E06, 2012. Grifo nosso)
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Diante do exposto, pode-se constatar que muitos sdo os conflitos resultantes da relagdo entre a
distribuicdo socioespacial dos condominios e loteamentos fechados em Petrolina e as diretrizes
estabelecidas pelas legislagfes urbanistica e ambiental que deveriam nortear a concepg¢éo de tais
empreendimentos. Os principais conflitos referem-se a incompatibilidade do padréo construtivo
dos novos produtos imobiliarios com os parametros urbanisticos e as caracteristicas
socioespaciais das zonas nas quais estdo instalados, e, sobretudo, ao desrespeito a legislacéo

ambiental, tanto no ambito federal quanto municipal.

Nota-se que, independente das contradigdes existentes entre a legislacdo urbanistica municipal e
0 Cddigo Florestal, os loteamentos citados anteriormente se encontram na ilegalidade por sequer
obedecerem a legislacdo municipal, uma vez que ndo respeitam a faixa de area non aedificandi
estabelecida pelo PDP (2006). Quanto a utilizacdo e acesso a orla, ndo h& evidéncias na
legislacdo que proibam a privatizacdo desse espaco, embora no Cadigo Florestal seja explicita a
necessidade de se reservar uma servidao de acesso de pedestres ao rio. Porém a lei do PDP
(2006) e falha ao ndo especificar diretrizes e padrbes minimos para essas serviddes, o que
acabam contribuindo para a obstrucdo da acessibilidade a orla do rio através dos

empreendimentos que vao, continuamente, se instalando nesta area da cidade.

Vale ressaltar que os conflitos causados pelo ndo atendimento as diretrizes do Codigo Florestal,
ndo sdo privilégios especificos do municipio de Petrolina, sendo encontrado em grande parte do
territério nacional e alvo de ricas discussfes e criticas que, apesar de pertinentes, nao serao
objetivo de investigacdo neste trabalho. A discussdo aqui posta aponta apenas para a
especificidade de conflitos gerados pelo fechamento dos loteamentos lindeiros ao rio, suas
causas e consequéncias, que serdo detalhadas adiante, no item 3.4.
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3.3 ESTRATEGIAS DO CIRCUITO DE AGENTES DA PRODUGAO IMOBILIARIA EM PETROLINA

A crescente implantacdo de loteamentos fechados em Petrolina acompanha uma tendéncia
evidente nas cidades médias brasileiras que coloca em questdo a l6gica de estruturacdo de seus
espagos urbanos. A instalacdo desses empreendimentos tem sido acompanhada por diversas
estratégias dos agentes produtores do espaco, destacando-se, aqui, o papel dos agentes
imobiliarios, através de diferentes articulagdes e atuacfes no territdrio, inclusive na participagdo
cada vez mais crescente de grandes corporac@es imobilidrias nacionais. Tais estratégias tem
revelado uma sobreposicdo de ldgicas na forma de producdo do espaco urbano, tornando a

estruturacdo das cidades muito mais complexas.

Neste sentido, o objetivo deste item é trazer a discussdo a forma de articulacdo dos agentes que
integram o circuito da producdo imobiliaria, suas estratégias de acdo e de organizacao espacial
nos processos de valorizacdo e de reestruturacdo do espaco urbano de Petrolina, sob a ética da
implantacdo dos novos produtos imobiliarios. Para tanto, busca-se, inicialmente, identificar e
analisar 0s aspectos que caracterizam a atuacdo dos incorporadores imobilidrios na constituicéo
dos novos produtos (condominios e loteamentos fechados), bem como aqueles que assinalam a
consolidacdo das redes de articulagbes entre tais agentes. Numa outra frente de analise,
destacam-se as estratégias por eles utilizadas, especificamente na promoc¢do dos novos produtos
imobiliarios, aos quais se associam novos valores e qualidades objetivas e/ou subjetivas que
tentam justificar a troca de um padrdo de moradia por outro, isto é, que tentam difundir o

conceito do “novo estilo de morar”.

No que se refere aos procedimentos metodolégicos, a identificacdo dos agentes que atuam no
setor imobiliario de Petrolina foi realizada com base nos processos administrativos na PMP,
especificamente no Termo de Cessdo de Direitos, a partir da selecdo dos 16 empreendimentos
em estudo. Vale ressaltar que apenas os processos referentes aos loteamentos Buona Vita e
Green Park ndo foram consultados, pois ndo haviam dado entrada na prefeitura no periodo em
que foi realizado o trabalho de campo. Para o levantamento de tais agentes, foram priorizadas as
informagcdes relativas ao tipo de investidor e/ou promotor e a origem do capital imobiliario (local

ou ndo), para verificar a existéncia de articulacdes entre grupos locais e grupos de fora. Além
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disso, o conjunto de entrevistas realizadas com o grupo de promotores imobiliarios de Petrolina
permitiu a compreensdo das estratégias utilizadas pelos agentes vinculados a promoc¢do dos
empreendimentos fechados e do modo como séo constituidas as articulagdes entre eles. Para
além dos promotores imobiliarios, a analise dos relatos dos técnicos da PMP também possibilitou
0 conjunto de andlises sobre 0 modo como 0s novos produtos imobiliarios vem se consolidando

no cenario especifico de Petrolina, dada a rede de novas articulacdo de agentes na cidade.

3.3.1 0 CIRcUITO DE AGENTES NA PRODUGAO DOS EMPREENDIMENTOS EM ESTUDO

Conforme mencionado em itens anteriores, a expansdo dos residenciais fechados em Petrolina se
deu, em um primeiro momento, ao longo das margens do rio Sdo Francisco, surgindo como uma
dindmica paralela a do crescimento da oferta de edificios de apartamento, também na orla da
cidade. Embora os primeiros loteamentos fechados de Petrolina datem do final dos anos
1980/inicio da década de 1990, resultando do fechamento do tradicional loteamento aberto, é a
partir da década de 2000 que essa tipologia passa a se apresentar em maior numero e vai se
consolidando na cidade. Os dados contidos na tabela 08 revelam a evolucdo da implantacdo dos
empreendimentos fechados em Petrolina e dispée de elementos que possibilitam a analise de
alguns aspectos que caracterizam a atuacdo dos incorporadores imobiliarios de tais produtos na

cidade.
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TABELA 08: Caracterizagao dos empreendimentos implantados no periodo de 1980-2013

Empreendimento
(nome de fantasia)

Condominio Portal

N° de lotes
residenciais

Area do lote (m?)

Padrao

Max.

Area total
do terreno
(m?)

Empresa(s)
responsavel(s)

Origem do
capital

: 1986 NI 800 207.740,00 | Orca Imobiliaria Local
das Aguas
CETEAINE FERNE | e NI 300* NI | 22297007 | NI NI
Jatoba
Condominio Agua Casal Investimentos
Viva 2000 76 450 600 54.910,80 Imobiliérios LTDA Local
Condominio Maria Casal Investimentos
Maria 2003 48 200 NI 16.432,40 Imobilirios LTDA Local
Condominio Iatg 2006 39 450 500 37.027 43 late Clube de Petrolina Local
Clube de Petrolina
Condominio Sol " Casal Investimentos
Nascente 2006 545 200 424 223.207,96 Imobiliérios LTDA Local
Nardini Construtora e Local +
Condominio Gran | g 101 435 NI | 8080000 |IncorporadoralTDA+ | g
Ville Petrolina Plus Emprendimentos .
S/A (Recife-PE)
Condominio AA Construtora e
X 2009 90 200 250 NI Empreendimentos Local
Summerville
LTDA
Condominio Mais
Viver Petrolina 2009 230 50 NI Empresa do
Condominio Mais estado de
Viver Grande Rio 2009 309 50 NI Jotanunes Construtora SE com
Condominio Mais sede em
Viver Sao Francisco | 2009 320 50 NI Petrolina
(apt)
Loteamento Terras Sete Imobiliaria + Local +
. 2010 866 300 900 500.000,00 | Alphaville Urbanismo Extralocal
Alpha Petrolina ~
S/A (Séo Paulo)
Eco Spa Condominiums e Extralocal
Condominium Club 2011 NI 360 NI 98.135,113 | Negdcios Corporation (estado da
Séo Francisco BA)
Condominio César Mathias + Local +
Campos do Conde Scopel Extralocal
do Vale do Sdo 2011 471 240 NI 825.000,00 (Séio Paulo)
Francisco
Agente local Local +
Buona Vita 2012 681 200 NI NI desconhecido + PDG Extralocal
(Sao Paulo)
Green Park Agente local Local +
Petrolina 2012 431 800 800 NI desconhecido + PNZ Extralocal

Empreendimentos

(NI)

* Dados estimados com base nas medidas retiradas do Google Earth (2013)
** Os lotes maiores, no Loteamento Sol Nascente, s&o representados pelos lotes de “cabega de quadra”, e se apresentam em

menor nimero.

Fonte:-Elaborado pela autora (2013)
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Quanto as caracteristicas da promocdo e implantacdo dos novos produtos imobiliarios, em
Petrolina, podem-se observar trés aspectos. Verifica-se, como primeiro aspecto sobre tais
empreendimentos, que, em um primeiro momento, os langamentos procuram atrair 0s segmentos
de alto poder aquisitivo, passando a se deslocar do centro da cidade em direcdo as &reas menos
adensadas, porém com rapido acesso ao centro. Sendo assim, os primeiros loteamentos fechados
sdo ofertados com lotes maiores, que variam de 450 a 800m2?°, com exce¢do do Loteamento
Parque Jatoba, que dispde de lotes com area média de 300m? (ver tabela 08). Neste sentido, nota-
se que esses produtos imobiliarios sdo adquiridos por um publico muito restrito, que pode arcar

com o alto custo de um terreno na area mais valorizada e nobre da cidade (orla).

No decorrer do periodo a que se refere a tabela 08, verifica-se, por outro lado, a redugdo do
tamanho médio dos lotes nos lancamentos dos seguintes empreendimentos: Maria Maria, Sol
Nascente e Summerville, aprovados em 2003, 2006 e 2009, respectivamente. Essa mudanca pode
estar associada ao fato de tais empreendimentos ndo estarem mais situados nas quadras lindeiras
ao rio, mas sim nas quadras subsequentes, localizando-se proximos aos bairros consolidados na
cidade. Diferenciando-se dos que foram implantados anteriormente, que possibilitavam a
construcao de residéncias maiores, de alto padrdo, esses empreendimentos passam a ser ofertados
com lotes menores, que variam de 200 a 250m?, apontando, a principio, para a expansdo de um
mercado do mesmo produto, porém direcionado a classe média. Dessa forma, observa-se que 0
numero potencial de compradores se amplia & medida que a &rea média e, consequentemente, 0

preco dos lotes diminui, ainda que o preco do m? aumente em funcdo da expansao urbana.

O segundo aspecto que caracteriza a atuacdo dos incorporadores imobilidrios em Petrolina
resulta da producdo imobiliéria vinculada aos recursos do Programa Minha Casa Minha Vida.
Trata-se de um fenébmeno recente, caracterizado pela emergéncia da tipologia de condominios

horizontais de casas, conforme o estabelecido pela Lei n® 4.591/64. A casa construida em série

% 0 lote minimo em Petrolina, quando da concepgdo dos primeiros loteamentos fechados, era de 250m2, conforme
estabelecido pela Lei n° 03/84 de Zoneamento do municipio. Dessa forma, esse tamanho de lote tornou-se padréo na
maior parte dos loteamentos que estruturaram os bairros da cidade. J& no caso dos loteamentos dispostos nas faixas
lindeiras ao rio, os parametros urbanisticos eram diferenciados, no intuito de caracterizar uma area de baixa
densidade. Sendo assim, a area minima do lote passa a ser maior, enquanto a taxa de ocupagéo é menor.
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surge com os residenciais do padrdo “Mais Viver?®, empreendimentos da empresa Jotanunes, de
origem no estado de Sergipe, que possui uma filial na cidade de Petrolina ha dez (10) anos. Esse
produto imobiliério parece ser langado no intuito de contemplar a classe média petrolinense, que
ndo possuia casa propria, nem dispunha de um alto nivel de capitalizacdo para construir um
imovel nos termos observados nos loteamentos de alto padrdo, implantados anteriormente. A
unidade habitacional é comercializada sob a denominagao de “villages”, ¢ possuem uma area util

menor, em torno de 50 mz.

Um terceiro aspecto que merece destaque refere-se ao fato do circuito de agentes vinculados a
promocdo dos novos produtos imobiliarios, em Petrolina, concentrar-se, inicialmente, em um
regime de monopolizacdo do territério. Desse modo, tal circuito pode ser caracterizado por
configuracdes diferenciadas em dois momentos. Um retorno a tabela 08 permite constatar que,
em um primeiro momento, o mercado de tais produtos apresentou, até 2009, forte concentracao
em um agente local. Trata-se do empresario Assuncéo de Castro, responsavel direto pela maioria
dos primeiros loteamentos fechados langados na cidade: Portal das Aguas (1986), Agua Viva
(2000), Maria Maria (2003), Sol Nascente (2006) e Summerville (2009). Esses empreendimentos
foram registrados no nome de empresas diferentes, como mostra a tabela 08, porém todas de
propriedade do referido empresario. Vale ressaltar que a atuacdo de Assuncdo de Castro ndo se
restringe a cidade de Petrolina. O empresario possui 03 loteamentos fechados na cidade vizinha,
Juazeiro-BA: Country Club, Assuncdo de Maria e Colina do Rio (ver figura 18).

% Trata-se do conjunto de condominios fechados Mais Viver S&o Francisco, Mais Viver Grande Rio e Mais Viver
Petrolina.

105



FIGURA 18: Localizagdo dos empreendimentos de Assungdo de Castro em Petrolina (PE) e Juazeiro (BA)

Empreendimentos de Assuncdo em Juazeiro-BA I Emoreendimentos de Assuncdo em Petrolina-PE

Fonte: Elaborado pela autora (2013) sobre imagem satélite do Google Earth (registro em 2011)

A espacializacdo dos empreendimentos apresentados na figura 18 parece demonstrar a
concentragcdo de renda fundiaria nas maos de um mesmo agente imobiliario, o que nos leva a
reforcar a existéncia de um regime de monopolizagdo do territério quando do surgimento do
padrdo de loteamento fechado nas cidades de Petrolina e Juazeiro. Além disso, a concentracéo de
loteamentos nas quadras lindeiras ao rio Sdo Francisco, ou nas quadras subsequentes, nas méos
de um mesmo agente imobiliario denota a expansdo do capital imobiliario ultrapassa as

fronteiras, tanto fisico-ambiental quanto politicas, de Petrolina.

Em um segundo momento, a partir de 2010, a promoc¢éo dos loteamentos fechados na cidade de
Petrolina passa a ser viabilizada pelas parcerias realizadas entre agentes locais e grupos
extralocais, com capital de grande monta. Essa configuracdo na rede de agentes, em Petrolina,
passa a constituir um fenémeno recente na cidade, no qual as a¢6es dos agentes locais ndo se ddo
de maneira isolada, mas através de articulacGes ou coligacdes com agentes extralocais que
objetivam realizar interesses especificos.
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Neste contexto, ressalta-se a importancia de analisar 0 modo especifico como esse fendémeno
vem ganhando forca e, ao mesmo tempo, desencadeando dinamicas simultaneas e articuladas
entre si, na constituicdo dos novos produtos imobiliarios em Petrolina. A articulacdo entre
agentes concretiza-se quando existe a associacdo de interesses entre empresas de fora, que
possuem como meta difundir os padrbes de uma marca nacional como, por exemplo, o
Alphaville, e agentes locais, normalmente proprietarios fundiarios, que desejam parcelar
determinadas glebas, muitas vezes terras agricolas ociosas. Dessa forma, as grandes corporagoes
imobiliarias nacionais buscam essas sociedades para implantar seu produto, nos moldes que se

instalam nas capitais do pais.

O loteamento Terras Alpha foi o primeiro empreendimento a ser promovido através da
articulacdo de uma grande empresa nacional com agentes imobiliérios locais, em 2009, vindo a
ser lancado em 2010. Situado na Estrada das Pedrinhas, Km 5, na Fazenda Verde Vale, em
Petrolina, o Terras Alpha abrange uma area que abrigava uma antiga fazenda produtora de
videiras (uvas) que pertencia ao grupo Coelho. Ao desativar a fazenda, a gleba foi vista como
potencial para a implantacdo de um empreendimento no padréo do Alphaville. A promogéo do
empreendimento foi viabilizada através da parceria entre a sociedade da Bella Vista
Empreendimentos®’ (loteador) e a empresa Alphaville Urbanismo S.A (empreendedora), que

possui sede na capital de Séo Paulo.

A partir de 2011, com o lancamento do Terras Alpha Petrolina, constata-se que é dada a entrada
no setor de aprovacdo de projetos da PMP uma série de outros grandes empreendimentos,
também resultado das parcerias, conforme apontam os processos administrativos consultados em
2012. Assim, o mercado pdde contar com o langamento do Eco Spa e do Campos do Conde, em
2011, e do Buona Vita e do Green Park, em 2012. A partir da boa repercussdo que esses
empreendimentos apresentaram no mercado, pode-se observar que a recente tendéncia de
fusdo/articulacdo de agentes locais com agentes extralocais vem desencadeando duas

caracteristicas no modo de constituir os novos produtos imobiliarios.

2T A sociedade Bella Vista Empreendimentos é composta pela empresa Sete Negécios Imobilirios S/A — de
propriedade dos irmdos Rodrigo e Flavio Soares Coelho -, Magus Participagdes S/A — de Rodrigo Coelho — e pela
FCRL Administracdo e ParticipacdoS/A — de Flavio Coelho. Vale ressaltar que a atuacdo desse grupo ndo se
restringe a promocgéo dos loteamentos fechados, ja que a mesma sociedade é responsavel pelo estabelecimento do
Petrolina Shopping - novo shopping na cidade, em fase de implantacéo.
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A primeira delas trata-se do interesse de empresarios locais envolvidos com as atividades da
fruticultura irrigada em se inserir no setor imobiliario para investir no lancamento de produtos
similares aos trazidos pelas empresas de fora. As atividades agricolas, especialmente o plantio de
uva, tornam-se dispendiosas, com o passar do tempo, e as terras daqueles empresérios vao
ficando, cada vez mais, ociosas. Dessa forma, os agentes locais investem na descaracterizagdo de
uso do solo, vendo na construcdo civil um bom negocio que elimina os altos custos com o
investimento agricola, ao passo que proporciona lucros com a comercializacdo da terra urbana.
Como o setor imobilidrio ¢, na maioria das vezes, uma novidade para esses “agricultores”, eles
buscam parcerias com empresas experientes no ramo para promover o novo padrao de moradia -

os loteamentos fechados.

As acOes desses empresarios podem ser compreendidas no relato abaixo, cedido pelo E06:

A maioria desses parcelamentos sdo de areas que tinham fruticultura
irrigada. Entdo, muitos deles (...), como ndo mais trabalhavam com aquilo, (...)
entraram para o setor (...) da construcio. E tanto que é tudo recente, também, pra
eles. (...) Ai eles buscam, né, empresas j& consolidadas no mercado pra que faca
esse (...) estudo se é viavel ou ndo. Entdo, a empresa consultora ela vem com o
projeto, né? Agora, assim, 0s projetos sdo desenvolvidos por arquitetos daqui,
né, (a maioria deles). Outros ndo: outros sdo arquitetos que vem de fora, que
vem conhecer, (...) vdo ver |4 o local e fazem (...) o projeto (E06, 2012. Grifo
N0ss0).

Observa-se, ainda, que quando a iniciativa ndo parte do agente local, isto €, mesmo quando 0s
proprietarios de terras de uso agricola ndo tem interesse em parcela-las, ainda que se encontrem
ociosas, 0 setor imobiliario, j& numa préatica especulativa, propde a permuta da area por uma
determinada quantidade de lotes para o proprietario. Assim, os proprietarios que ndo tem pratica
no ramo imobiliario acabam repassando as suas terras para investidores extralocais, adquirindo

lotes como garantia do seu lucro.

A segunda caracteristica da promocao dos novos produtos imobiliarios surge da pratica associada
aos investidores/empresarios locais vinculados a outros setores, que sequer possuem experiéncia
no ramo imobiliario. A repercussdo que os loteamentos fechados ganham na cidade acaba
estimulando tais agentes a investirem nesse negocio com capital proprio, sem firmar parcerias

com empresas de fora porque ndo dispGe de capital suficiente para fazé-la. Um dos atores
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entrevistados, o E06, ao falar em “modismo”, refere-se a0 desejo dos agentes locais de
reproduzir os padrdes impostos pelos novos produtos imobiliarios, ja que possuem boa aceitacdo

no mercado:

Hoje, essa visdo de parcelamento ta tdo “assim”, virou moda, que até quem
td em zona rural t4 atras de fazer a descaracterizacdo do uso do solo no
INCRA pra implantar como zona de expansdo urbana. (..) E o
investimento é deles mesmos. O capital é deles. Sei la...gente que trabalha
com extracdo de areia, que ja conhece, que ta vendo o que é que ta crescendo
na cidade. E eles mesmos tdo investindo. Entdo, ndo € nem o empresario local —
que conhece do setor -, (...) nem o que vem de fora, que ta visando aquela terra
como maneira de implantar sua tipologia de condominio. (...) Pra vocé ver que
t4 no modismo (...) A pessoa acha que t&4 dando dinheiro (...) (E06, 2012.
Grifo nosso).

Neste contexto, tem-se que a dindmica de novos mercados que acontece em Petrolina reproduz,
em certo ponto, uma dindmica que atinge as cidades médias brasileiras, no geral, que passam a
constar como alvo das grandes corporagdes nacionais. O relato do EQ7, reproduzido a seguir,
associa a expansdo de novas frentes imobiliarias em Petrolina, bem como as crescentes buscas

para se investir na cidade a inser¢do do municipio em um “pdlo de desenvolvimento regional”:

E essa questdo, acho, que o que ta acontecendo aqui em Petrolina, esse excesso
de condominios, é porque existe uma propaganda (...) que Petrolina é um
paraiso, assim, € um pdlo de desenvolvimento, de riqueza. A agricultura
fomentou muito isso, né? (...) S6 que a gente (...) que mora aqui (tudo bem, tem
um PIB bom, os indices de desenvolvimento), mas é uma realidade que ainda
choca um pouco porque vocé vai pra periferia e vocé ndo vé essa realidade ainda
assim tdo clara: esse desenvolvimento, essa distribuicdo (...). Mas, (...) as
pesquisas falam que existe muita riqueza (risos). (...) Entdo, quando vocé vai
pesquisar, realmente, vai dar indices muito interessantes de dinheiro
circulante e isso tem enchido os olhos do pessoal, principalmente de Sdo
Paulo. Eu acho que, nesse meio, um vai dizendo pro outro (...) e como Séo
Paulo (...) é um mercado também que ja deve estar muito saturado, o sul, né?
(...) Existe nessas empresas setores pra procurar novos campos, novas areas.
Entdo, sdo arquitetos, sdo profissionais que tem que ficar procurando pelo
Brasil. E eles agora descobriram Petrolina (risos). Cabral descobriu o Brasil e
eles tdo descobrindo aqui (risos) (E07, 2012. Grifo nosso).

Sendo assim, uma das faces do dinamismo econdmico da regido, comandada por Petrolina e
Juazeiro, reflete-se na expansao territorial urbana, com novas frentes imobiliarias favoraveis a
implantacdo dos padrdes difundidos pelo mercado nacional. No entanto, nota-se que em
Petrolina ha uma condi¢cdo de primazia dos investimentos no Polo Petrolina-Juazeiro,

concentrando grande parte dos empreendimentos imobilidrios da regido. Este fato pode estar
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associado a fatores politicos, histéricos e culturais, e, ainda, a conferéncia de “status” a quem
reside em Petrolina. O déficit de infraestrutura da cidade de Juazeiro € muito alto e se apresenta
como um fator limitante dos investimentos imobilidrios na cidade. Além disso, quando
comparada a Petrolina, a cidade de Juazeiro carrega o estigma do “atraso”, ndo no que diz
respeito ao crescimento econémico do municipio, mas, sobretudo, na falta de investimento em

politicas publicas voltadas ao seu desenvolvimento, inclusive no cenario regional.

Ao ser questionado sobre os investimentos imobiliarios na cidade de Juazeiro, para fins de
analise da distribuicdo desses investimentos na regido do Vale do Sao Francisco, o EO1, que
compde o grupo dos promotores imobiliarios, destacou a falta de credibilidade dos

empreendedores para com o potencial dessa cidade:

(...) Os investidores também ndo acredita (sic) (...) Porque l4 ndo acontece
as coisas (sic) (...) Eles tentam imitar Petrolina, todas as coisas que fazem
aqui eles querem imitar 14, mas eles ndo consegue (sic) realizar isso. (...) Eu
vejo assim, na minha visdo, eu tenho mais de 30 anos que cheguei aqui na
regido, né, eu sou do municipio de Casa Nova (...) Ai...eu cheguei aqui (...) mais
ou menos em 77, 78...e eu alcancei ainda que o povo daqui ia tudo pra
Juazeiro...era salde, era comércio, era tudo..entdo eu acho que era a
oportunidade de Juazeiro ter dado um boom...uma cidade mais velha e tudo,
né? Mas, (...) Juazeiro perdeu muitas empresa (Sic) que eram pra se instalar la e
eles ndo deram oportunidade a essas empresas de ficarem 14, né? (...) Entéo,
aqui os Coelhos foram abrindo as portas pra essas empresas, foram
aceitando...e com isso foi criando forca, realmente pra a cidade chegar a
esse ponto hoje (...) Juazeiro ficou pra tras (E01, 2012. Grifo nosso).

Nota-se, portanto, que a concentracdo de investimentos imobiliarios, dada a boa imagem de
Petrolina no cenéario regional, esta associada a tradicional forca politica da familia Coelho na
promocao do crescimento econdmico e do desenvolvimento do municipio. O capital imobiliario
essa familia dispde surge como um facilitador para a articulagcdo do grupo Coelho com grandes
investidores do mercado nacional e, portanto, para a consolidacdo dos novos produtos espelhados
nos padrbes difundidos, a principio, nas capitais do pais e, particularmente, na cidade de Séo
Paulo. Nas articulacGes entre agentes locais e extralocais, verifica-se a presenca de muitas
empresas do estado de S&o Paulo, tais como a Alphaville Urbanismo S.A, PDG e Scopel. Todas
elas em parceria com a sociedade Bella Vista, que constitui a Sete Imobiliaria e, portanto,
negocio do grupo Coelho. Em parceria com esse grupo, também esta prevista uma alianca com a

Cyrela, também de origem paulista.
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Assim, observa-se que o que acontece em Petrolina, no que se refere as articulacGes de agentes,
reproduz, de um modo geral, as caracteristicas na forma como os agentes se articulam para se
apropriar e transformar os espagos urbanos nas cidades médias brasileiras. Tais tendéncias
caracterizam-se pela articulagdo das grandes corporagcGes nacionais com atores locais,
normalmente proprietarios fundiarios ou empresas tradicionais no mercado da construcdo civil,
para expansao de seus mercados. Essa, talvez, seja uma das particularidades do circuito de
agentes da producdo imobiliaria nas cidades medias, demonstrando que h&d um interesse de
investimento que vai além dos recursos e dos arranjos de agentes estabelecidos no territorio. Os
agentes vinculados a grandes empresas parecem participar de forma direta e cada vez mais
intensa da comercializacdo da imagem de seguranca e qualidade dos novos produtos
imobiliarios, assumindo um importante papel na estruturagao/reestruturacdo urbana de Petrolina.
E justamente o conjunto de estratégias utilizadas na busca pelo mercado consumidor dos novos
produtos imobilidrios, pautado no ideal de seguranga, conforto e “qualidade de vida”, que merece

destaque e passa a compor o item a seguir.

3.3.2 As ESTRATEGIAS DOS AGENTES IMOBILIARIOS NA PROMOGAO DO “Novo ESTILO DE MORAR”

O presente item visa destacar a estratégia dos incorporadores em, continuamente, apresentar ao
mercado novos “produtos” aos quais se associam novos valores. Tal constatacéo é verificada por
Sposito (2003), considerando que, com a estagnacdo econdémica e 0 aumento das disparidades
que se verificaram no pais, a partir dos anos de 1980, o principal alvo dos produtores do espaco
urbano passou a ser aqueles que ja tinham imoveis residenciais e s se disporiam a nova
aquisicao se a ela se associassem qualidades objetivas e/ou subjetivas que justificassem a troca

de um local de moradia por outro ou, em outras palavras, de um produto imobiliario por outro.

Neste contexto, as estratégias de comercializacdo desses empreendimentos passam a abordar
aspectos relacionados com a seguranca oferecida atrds dos muros — em oposi¢do a inseguranca
da cidade aberta -, a distin¢do do estilo e o status da “nova e moderna” forma de morar, bem
como a disponibilidade de areas de lazer e infraestrutura (Sobarzo, 2004). De acordo com

Caldeira (2000), seguranca, equipamentos de uso coletivo, servigos e localizacdo séo elementos
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que transformam os condominios fechados em “residéncia de prestigio” e passam, portanto, a

compor as estratégias dos incorporadores para promover esses empreendimentos.

O material de propaganda para a venda dos novos produtos imobiliarios em Petrolina reforca a
I6gica de instalacdo em areas que garantam rapidos acessos ao centro da cidade e aos
equipamentos de comércio e servigos que evocam a ideia de status, seguranca e lazer, além da
acessibilidade a outros centros de consumo, tais como o shopping center. O empreendimento
Terras Alpha Petrolina, por exemplo, no seu material de divulgagéo, ao mostrar uma perspectiva
aérea obliqua que indica a sua localizacdo na cidade, destaca a presenca do River Shopping, de
instalacdes de universidades (campus da UNIVASF e o Campus Universitario da FACAPE), do
Hospital Unimed (que ainda néo esta construido), de equipamentos de lazer (Bodédromo®, Porta
do Rio), de érgdos de seguranca (72° Batalhdo do Exército e o 5° Batalhdo de Policia Militar) e,

ainda, de um posto de gasolina.

FIGURA 19: Folder de divulgagao da localizagio do Terras Alpha Petrolina
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Fonte: Folder de divulga¢do do empreendimento (2012)

% Trata-se de um complexo gastrondmico ao ar livre, no qual os restaurantes servem, como prato principal, carne de
bode.
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Fato que chama a atencéo € a indicacdo por escrito, no mesmo material, que o loteamento esta “a

poucos minutos” dos equipamentos mencionados anteriormente:

O empreendimento esta a cerca de 10 minutos do centro da cidade, com acesso
rapido a escolas, supermercados, farméacias. S8o cerca de 6 minutos até o
River Shopping. (...) A conveniéncia ¢ um dos fatores a destacar no Terras
Alphaville Petrolina. O empreendimento é proximo das melhores instituicdes de
ensino da cidade: o campus da UNIVASF (Universidade do Vale do S&o
Francisco) no centro fica a aproximadamente 7 minutos do Terras Alphaville
Petrolina; os colégios Dom Bosco e Geo, por exemplo, ficam a cerca de 8
minutos (Aplhaville Urbanismo S.A., 2012. Grifo nosso).

Neste sentido, observa-se que a nogdo de distancia encontra-se fortemente vinculada a ideia de
deslocamento através do uso do automdvel. Assim, nota-se que a proximidade, nesse material de
propaganda, é sugerida de duas formas diferentes: - na perspectiva aérea, hd a indicacdo da
presenca de grandes equipamentos nas proximidades imediatas do condominio, ou seja, destaca-
se a proximidade territorial; - no texto ao lado da foto, destaca-se que esses tais equipamentos
estdo “a poucos minutos” do loteamento, mostrando a proximidade temporal. Por meio dessa
informacdo, confirma-se a importancia do uso do automoével, aspecto altamente valorizado pelo
publico consumidor desses novos produtos imobiliarios. Talvez isso explique a referéncia ao
posto de gasolina, no folder de localizacdo do Terras Alpha Petrolina. Verifica-se, assim, a
intrinseca relacdo que se estabelece, entre o espago e o tempo, pois a propaganda dos

empreendimentos ndo indica a distancia em metros, mas em tempo.

Outro aspecto altamente destacado pelo mercado dos novos produtos imobiliarios é a presenca
dos elementos naturais - areas verdes e cursos d’agua, por exemplo — como condi¢do para se
alcancar “qualidade de vida”. Ainda sobre o material de propaganda do Terras Alpha Petrolina,
verifica-se, na figura 19, a predominancia do tons de verde e de croquis de arvores, como se ndo
houvesse areas de urbanizagdo consolidada no entorno do empreendimento, além do destaque
para o rio Sao Francisco. A primeira situagdo parece demonstrar uma ideia “fobia urbanistica”,
sugerindo a opg¢ao da “vida pastoral” e contemplativa, distante da cidade consolidada. Conforme
aponta Santos (1981b), esse “tipo” possui raizes no modelo americano, que encontra no suburb a
solucdo para fugir das “patologias” da cidade, na qual os moradores podem “fingir” ndo viver em

cidades.
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Os nomes escolhidos para os empreendimentos em analise ja explicitam a associacdo que se quer
estabelecer entre a presenca dos elementos naturais e a qualidade de vida. No caso dos
loteamentos da orla, nota-se a alusdo ao rio Sdo Francisco (elemento agua), em denominacdes
tais como “Portal das Aguas”, “Agua Viva” e “Eco Spa Condominium Club Sdo Francisco”,
enquanto a presenca do “verde” € ressaltada em nomes, tais como “Green Park Petrolina”. Além
disso, a aluséo ao verde pode ser observada no material de propaganda do Eco Spa, por exemplo,
no qual todos os terrenos séo ilustrados em verde, ainda sem edificagdes, como se estivessem, de

fato, gramados (ver figura 20).

FIGURA 20: Representagao dos terrenos no folder de divulgagéo do Eco Spa Condominium Club S&o Francisco

Fonte:-Folder de divulga¢do do empreendimento (2012)

Outro componente que constitui um atributo muito refor¢ado no “novo conceito de moradia” ¢é a
seguranga. Ressalta-se a ideia de que seguranca vai além dos elementos fisicos de protecéo
(cercas e muros) e destaca-se o “aparato tecnologico” dos dispositivos de seguranga e controle.
Neste sentido, elementos tais como alarmes, cdmeras de alta resolucdo, portarias e segurancas
armados sdo reforcados no material de propaganda de todos os empreendimentos em estudo, se
apresentando como a principal razdo para que as pessoas escolham morar nesses locais. De
acordo com Caldeira (2000):
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[...] Seguranca significa cercas e muros, guardas privados 24 horas por dia e
uma série infindavel de instalacfes e tecnologias — guaritas com banheiro e
telefone, portas duplas na garagem, monitoramento por circuito fechado por
video, etc. Seguranca e controle sdo as condi¢des para manter os outros de fora,
para assegurar ndo so6 a exclusdo mas também “felicidade”, “harmonia” e até
mesmo “liberdade” (ibid, p.267).

E exatamente o fator seguranca, neste sentido expresso por Caldeira (2000), que permitiria o uso
da rua de modo “tranquilo” e “despreocupado” pelos moradores dos condominios e loteamentos
fechados, sobretudo pelas criangas, uma vez que para eles a rua da “cidade aberta” ¢ perigosa.

Diante do exposto, nota-se que o mercado imobiliério utiliza-se de recursos midiaticos como
forma de alcancar os efetivos consumidores dos seus produtos, adequando a oferta a procura e
estabelecendo as condi¢des favoraveis do mercado. No caso dos empreendimentos fechados, a
distincdo se da pelos que podem pagar mais e escolhem se separar dos outros. As estratégias
utilizadas pelos agentes imobiliarios na promocéo destes novos produtos imobiliarios constituem
a exaltacdo dos aspectos ja mencionados: presenca de areas verdes e, em alguns casos, do rio Sao

Francisco, privacidade e “tranquilidade” da vida no seu interior e, sobretudo, a seguranga.

Entretanto, nota-se que os mesmos atributos que qualificam as vendas desses empreendimentos
(areas comuns de esporte e lazer) sdo, de fato, utilizados com pouca frequéncia pelos
conddminos. Dessa forma, o que, na verdade, parece constituir o elemento decisivo para a
escolha de residir nesses empreendimentos ¢ o desejo de estar “entre iguais”, isto €, a busca pela
homogeneizagao social. Uma vez lancados no mercado, esses produtos imobiliarios atraem um
tipo de publico que parece demonstrar uma clara op¢do pela auto-segregacdo, revelando,
portanto, seu desejo de ndao compartilhar os territérios urbanos frequentados e apropriados por

segmentos com rendas diferenciadas.

3.4 REESTRUTURAGAO URBANA EM PETROLINA?

O presente item tem por objetivo analisar a relacdo que 0s novos produtos imobiliarios possuem
com a cidade ja consolidada. Para tanto, busca-se discutir, inicialmente, o processo de
reestruturacdo urbana de Petrolina, considerando os conflitos impostos a partir da implantacao

desses empreendimentos: i) as limitacfes na mobilidade e acessibilidade urbanas, além dos
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impactos ambientais, decorrentes da privatizacdo dos espacos publicos nas margens do rio Sao
Francisco; ii) a valorizacdo do solo, bem como a redefinicdo dos seus padrbes de ocupacdo a
partir da amplia¢do da oferta de condominios e loteamentos nas “franjas urbanas”; nas areas com
carater tipicamente rural. Posteriormente, discute-se a relacdo entre segregacdo socioespacial e a
logica que orienta a promo¢ao do “novo habitat urbano” decorrente da implantagdo dos

condominios e loteamentos fechados nas cidades.

3.4.1 Os Novos PRODUTOS IMOBILIARIOS E 0S CONFLITOS SOCIOESPACIAIS COM O ESPAGO URBANO EM
PETROLINA

Um primeiro ponto a destacar, no que diz respeito aos conflitos decorrentes da implantacdo dos
novos produtos imobiliarios, refere-se a relacdo entre espacos publicos e privados. Aqui,
concorda-se com Sobarzo (2006, p.199) que esses empreendimentos constituem uma
“materializacdo clara, evidente e inegavel da privatizacdo do espaco publico”. Considera-se que,
pelo fato de se efetivar a privatizacdo de ruas e espacos de lazer que estdo intramuros, 0s
loteamentos fechados retiram de uma parte consideravel da cidade: a inter-relacdo casa-rua,
espaco privado-espaco publico, vida privada protegida pelos muros da casa-vida aberta aos
outros. Esta ideia € compartilhada por diferentes autores (Sobarzo, 2004; Caldeira, 2000;
Sposito, 2006), destacando-se que tais empreendimentos, nao raras vezes, segmentam 0 espaco
urbano e o direito pleno de circulacdo na cidade, além de impedir o acesso da populacéo as areas

publicas dentro dos muros.

Além da negacdo de acesso as vias de circulacdo e logradouros publicos incorporados pelos
loteamentos fechados, uma das faces dos conflitos da relagdo publico-privado, em Petrolina,
reflete-se no impedimento do acesso da populacdo as margens do rio, uma vez que O0S
empreendimentos, ai situados, ocupam parcelas de terra que margeiam uma extensao de cerca de
1.200m de beira-rio. A presenga dos muros dos loteamentos fechados, bem como de glebas

particulares ociosas® que se encontram cercadas, acabam por configurar barreiras que dificultam

# Uma dessas glebas, de propriedade da familia Coelho, apresenta uma é&rea de 338.824,62m? e, segundo
informagdes cedidas pelos promotores imobiliarios, em entrevista, estd previsto, nesta &rea, mais um
empreendimento fechado, nos moldes dos ja instalados, em parceria com um grupo de S&o Paulo, que 0s promotores
ndo souberam identificar.
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0 acesso da populacdo em geral a faixa de rio, revelando, ainda, obstru¢es na mobilidade e
acessibilidade nesta area da cidade, conforme ilustram as figuras 21 e 22.

FIGURAS 21 e 22: Barreiras no acesso ao rio: muro do Gran Ville (acima) e cerca na gleba da familia Coelho (abaixo)

Fonte:-Registro fotografico da autora (2012)




Um dos pontos que contribuem para a obstrucdo da utilizacdo e acesso a orla do rio pela
populacdo da cidade consiste no fato de ndo haver evidéncias na legislacdo urbanistica

municipal®

sobre a necessidade de se reservar uma serviddo de acesso de pedestres ao rio.
Constata-se que a legislagdo é falha ao ndo especificar diretrizes e medidas maximas tanto para
essas servidoes - profundidade maxima - quanto para as testadas das quadras lindeiras ao rio. Na
realidade, observa-se que 0s acessos ao rio sao realizados por ruas ndo pavimentadas, entre 0s
empreendimentos fechados, que se distanciam entre si cerca de 300 a 1.200 metros e com
profundidade média de 800 metros, conforme ilustra a figura 23. Ainda assim, as condic¢Ges de
acesso ao rio séo precarios, visto que essas ruas pertencem aos loteamentos abertos se encontram
com déficit de infraestrutura devido a falta de pavimentacdo em todas elas. Além disso, a
auséncia de uma ocupacdo — mesmo que ndo consolidada — contribui para a proliferacdo de
matagais nesses loteamentos, 0 que aumenta, também, a sensacdo de medo e inseguranca dos que

ali circulam.

FIGURA 23: Barreiras e acessos a orla do rio Sao Francisco

Rio Sao Francisco

LEGENDA

1 GranVille 5 Portal das Aguas 4=p/\cessos ao rio

2 Gleba cercada (propriedade da familia Coelho) 6 Curtume ——Extensao das barreiras (muros ou cercas)
3 late (Loteamento + Clube) 1 Parque Jatoba +=>Canal

4 AguaViva == =Limite do municipio

Fonte:-Elaborado pela autora (2013) sobre imagem satélite do Google Earth (2012)

% Trata-se das leis discutidas no item 3.2.
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A andlise do PDP permitiu constatar, ainda, que a Unica referéncia a garantia de acesso ao rio diz
respeito a passagem dos ilhéus, conforme estabelecido pelo § 1° do Art. 85 da referida lei, para a

ZPA - zona onde se inserem os loteamentos fechados da orla:

§ 1° - Na ZPA, qualquer uso ou atividade urbana, instalada nos terrenos
lindeiros a margem do rio, devera respeitar a faixa non aedificandi de 100,00
metros (cem metros) de largura, observando o que determina a Lei Federal n®
4.771/65 (Cddigo Florestal) e resolucdes pertinentes dos 6rgaos de meio-
ambiente, devendo, quando verificada a necessidade da travessia de ilhéus
para localidades existentes, permitir faixa de acesso ao rio.

Dessa forma, nota-se que a falta de definicdo de parametros, fora das condicdes estabelecidas no
8§ 1° do Art. 85, reproduzido acima, da espaco para a obstrugdo do uso e acesso as margens do
rio; situacdo que acaba por contribuir para a privatizacdo dessa area da cidade, conformada pela
ocupacdo ndo apenas dos loteamentos fechados, mas de outros empreendimentos de grande

porte, tais como o curtume, presidio, entre outros.

Outro aspecto que chama a atencdo na relacdo publico-privado consiste na falta de garantia do
provimento de &reas verdes e de lazer para a populacdo que vive fora dos loteamentos fechados.
Conforme mencionado em outros momentos deste texto, é sabido que esses empreendimentos
incorporam as areas publicas e, portanto, de uso comum da populacdo. No caso de Petrolina, os
relatos cedidos pelas entrevistas com os técnicos da PMP enfatizaram a caréncia de areas verdes
com o devido tratamento paisagistico, e de areas dotadas de equipamentos de lazer e esporte para
uso da populacdo, em geral, além da falta de manutencdo continua das que se situam nos

“loteamentos abertos”.

Petrolina tem uma deficiéncia enorme em relagdo a areas verdes. A area verde
do municipio ela ta localizada, especificamente, as margens do rio (...). Pra
mim, ndo é admissivel o municipio ndo ter outras areas (...).A gente tem o
Parque Josepha Coelho que é uma érea (...) j& destinada. J& foi reduzida quase
50% do que era da sua area> (...) E o que eu vejo também das &reas verdes que
vem de parcelamento sdo apenas destinadas a urbanizacdo e lazer. Entdo, (...)
guando é do publico, fica 14 a questdo do solo livre sem paisagismo, sem
tratamento nenhum. Quando é do privado, ndo. Do privado, eles investem.
Mas também é s6 praquela (sic) populacéo que ta ali dentro do condominio,
que mora la. (...) Quando o parcelamento é aberto, que a gente pde como
compensacdo ambiental fazer o tratamento paisagistico, (..) vem muitos

1 Aqui, a EO6 refere-se & area do projeto original para o Parque Josepha Coelho, que resultava no dobro da area
disponivel atualmente.
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questionamentos. (...) Entdo, assim, a gente vé que (...) aquela populacdo vai
continuar sem mais um espaco aberto na cidade (...) (E06, 2012. Grifo nosso).

O relato acima revela alguns conflitos, a nosso ver. Primeiramente, chama atencdo o fato de as
areas verdes e de lazer da cidade estarem resumidas a orla do S&o Francisco e ao Parque Josefa
Coelho (ver figura 24). Neste sentido, retoma-se a discusséo acerca da ocupagdo nas margens do
rio pelos loteamentos fechados, glebas particulares cercadas e pela presenca de equipamentos
que caracterizam usos inadequados (curtume, matadouro, presidio, entre outros), que impedem o
acesso da populagdo a beira-rio. Outro conflito refere-se ao modo como as parcelas do solo
destinadas as areas verdes e de lazer, no ato de concepcdo e aprovacdo do loteamento, se
encontram apos a implantacdo do mesmo. Isso porque o loteador ndo possui, por lei, a obrigacao
de dotar essas areas de paisagismo e equipamentos de lazer, cabendo, ao poder publico a
responsabilidade de garantir o tratamento adequado dessas areas para uso da populacéo - o que

ndo acontece na pratica.

FIGURA 24: “Porta do Rio” - area de lazer na orla da cidade
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Fonte:-Registro fotografico da autora (2012)

A “cidade aberta” resta, portanto, a op¢io da pouca faixa de orla desobstruida ou o parque da

cidade, que se encontra em estado de manutencdo precario. Essa situacdo s6 reforca, cada vez
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mais, o padrdo de segregacao e as dinamicas de fragmentacdo impostas pela tipologia dos novos
produtos imobilidrios, que parecem negar a “cidade aberta”, conferindo apenas a quem esta
dentro dos seus muros 0 acesso as areas verdes e de lazer bem equipadas. Importante ressaltar a
preocupacao dos técnicos do municipio para com essa questao:

Realmente, existe o perigo de esses condominios terem a sua auto-suficiéncia la
dentro, em termos de lazer, e a preocupa¢do com a cidade como um todo ficar
meio pra trés, né? (E07, 2012. Grifo nosso).

Tal constatacdo demonstra, portanto, que aqueles equipamentos acabam por ser garantidos
somente aos que podem pagar mais por eles. Situacdo que constitui um paradoxo é o fato de os
moradores dos loteamentos fechados acabarem pagando um preco mais elevado, em prol dos
atributos de “qualidade de vida” associados ao lazer ¢ ao verde, por terras que, por principio
legal, sdo publicas, enquanto o resto da cidade fica desprovido dessas areas que lhes sdo de

direito.

Outro ponto que merece destaque € a emergéncia do padrdo de condominios e loteamentos
fechados na periferia de Petrolina. Esta situacdo € considerada como um conflito porque o
crescente ritmo de implantacdo de tais empreendimentos, nessas areas da cidade, configura ndo
somente mudancas tipoldgicas que se sobrepde ao tradicional padrdo periférico, como também
uma redefinicdo dessa periferia, através da valorizacdo do solo e do lancamento de novos
empreendimentos imobiliarios. Neste quesito, concorda-se com Sposito (2006) que essa situacdo
leva a diversificacdo do cinturdo periférico, representada pela passagem do fenémeno de
periferizacdo a complexidade nessa periferia.

E interessante observar a coexisténcia, em uma mesma area geografica, desses novos produtos
imobiliarios, atendendo tanto a classe media, quanto a populagdo de baixa renda. Um caso
emblematico ¢é o da area que abriga um conglomerado de condominios residenciais, sendo estes:
Vila Verde, Vila Real, Vila Esperanca, Mais Viver S&o Francisco, Mais Viver Grande Rio e
Mais Viver Petrolina, no qual os trés primeiros destinam-se a categoria de 0-3 salarios minimos e

0s outros trés, a categoria de 3-6 s.m.*? (ver figura 25). Todos esses empreendimentos, de um

%2 Classificacéo de acordo com o Programa Minha Casa Minha Vida.
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mesmo promotor imobiliario - Jotanunes Construtora LTDA™ -, caracterizam-se pela existéncia

de acessos murados e controlados e por sistema viario interno privativo.

Esta situacdo, em especial, € intrigante, no tocante ao compartilhamento do mesmo espacgo por
populacdes de rendas diferenciadas. Mais intrigante ainda é que esse fendbmeno, embora
demonstre heterogeneidade em algumas areas residenciais da cidade, continua ndo permitindo o
maior contato entre pessoas com perfis de renda diferenciados que habitam a mesma area. O que
se verifica, na pratica, € que a segregacao continua presente, através de extensos muros que
separam esses condominios, através de acessos controlados e vigiados. Essa situacdo acentua ndo
apenas 0 processo de segregacdo social, mas também de fragmentacdo urbana, expressa na
construgdo de verdadeiros “enclaves fortificados” na cidade, através do padrdo de condominio e
loteamento fechado, que apontam para alteracfes nas préaticas socioespaciais dos moradores

desses espacos, bem como dos que ficam fora de seus muros.

¥ A empresa Jotanunes Construtora LTDA, razdo social de n° 16.202.491/0001-93, possui sede no municipio de
Aracaju-SE e vem liderando, no municipio de Petrolina, a produgéo imobiliaria vinculada ao PMCMV.
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FIGURA 25: Empreendimentos da Jotanunes Construtora

Conjuntos habitacionais destinados & faixa de 0-3s.m. | Condominios destinados & faixa de 3-6 s.m.
Fonte:-Elaborado pela autora (2012) sobre imagem satélite do Google Earth (registro em 2011)

O crescente ritmo de implantagdo dos novos produtos imobiliarios, sobretudo nas areas
periféricas de Petrolina, parece apontar para um novo padrdo de segregagdo socioespacial na
cidade, que, embora sobreposto ao padrdo centro-periferia, esta pautado, sobretudo, na ideia de
“dentro e fora” da cidade. Caldeira (2000), ao estudar esse fenomeno no contexto da cidade de
Sdo Paulo, considera que as transformacdes recentes, decorrentes da implantacdo dos
empreendimentos fechados, estdo gerando espagos nos quais os diferentes grupos sociais estao
muitas vezes proximos, porém separados por muros e tecnologias de seguranca, e tendem a ndo
circular ou interagir em areas comuns. Neste sentido, observa-se uma integracao espacial, no
que diz respeito a coexisténcia de diferentes padrdes de ocupacdo, bem como de distintas classes
sociais, numa mesma parcela do territorio da cidade, porém com uma marcante distingédo social,
através das barreiras de controle de acesso e seguranca e dos muros que separam, claramente,

quem esta dentro e quem esta fora.
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Verifica-se, ainda, que a implantacdo de novos empreendimentos imobiliarios na periferia de
Petrolina tem ocasionado praticas de especulacdo pelos proprios moradores dessas areas,
resultando no aumento do pre¢o do m? de terreno e de construgdo em um curto espaco de tempo.
Tal fato que pode estar associado a presenca de grandes equipamentos, tais como o conjunto de
condominios ‘Mais Viver’, da empresa Jotanunes, ¢ dos dois shoppings previstos para a cidade,

gue sem encontram em fase de implantacao.

Através das andlises tecidas anteriormente, verifica-se que as dinamicas ocasionadas pela
implantacdo dos novos produtos imobilidrios tende a se consolidar nos préximos anos. A
tendéncia de implantacdo dos loteamentos ao longo das margens do Sao Francisco se apresenta
como um fendmeno que tende a continuar em expansdo ao longo de toda a faixa de rio que
margeia 0 perimetro urbano da cidade: em dire¢cdo a Estrada Jatobad/Carneiro e em diregdo a
Estrada da Tapera. Num outro vetor de expansdo, é evidente o deslocamento do mercado
imobiliario para as areas periféricas da cidade, que permitem, além da exploracdo da paisagem
limitrofe entre cidade e campo, a “facilidade” de acesso ao conjunto da cidade sem que sejam
necessarios grandes percursos e tempos de deslocamento, ja que esses empreendimentos situam-
se nas margens das vias arteriais do municipio. Neste sentido, observa-se que a implantacédo do
Terras Alpha, em 2011, desencadeou a implantacdo de varios empreendimentos similares nas
suas proximidades — Eco Spa, Green Park, Buona Vita e Campos do Conde — que, por sua vez,
prometem a atracdo de novos investimentos e a consolidacdo de tal padrdo nessas areas da

cidade.

Em contrapartida, € importante destacar os relatos dos técnicos da PMP sobre o descompasso
entre o crescimento de Petrolina, principalmente no que tange a expansdo das novas frentes
imobiliarias, e 0s atuais estados de conservacao de seus espacos publicos e de sua infraestrutura,

em especial das redes de saneamento basico, abastecimento de agua e drenagem urbana:

(...) Eu vejo que a cidade ta se expandindo. Fico muito preocupada em relacéo a
infraestrutura: viaria e de saneamento, né? Que uma das premissas do
licenciamento é a gente prever o atendimento do saneamento: agua, drenagem e
esgotamento sanitario. (...) A rede de esgotamento ndo atende. O abastecimento
de 4gua com essas novas construcdes que estdo ampliando na cidade (...) ndo
estdo atendendo (E06, 2012. Grifo nosso).
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Ao ser questionada sobre o potencial de crescimento da cidade e da sua estrutura urbana, no que
vem a servir aos investimentos imobiliarios, a percepcdo da mesma técnica revela, ainda, a

preocupacdo com a auséncia de a¢Oes propostas para um planejamento a longo prazo da cidade:

(...) Petrolina ta crescendo. Eu acho que vai dar um salto ai daqui a uns 10 anos
Petrolina vai ser outra cidade. (...) Mas, eu acho que ndo ta crescendo de
forma planejada. Essas acdes, esses equipamentos pontuais® eu acho que vai
conflituar muito. N&o ha um planejamento. Assim, eu acho que tdo empurrando
com a barriga. (...) A questdo do planejamento com foco ambiental a gente
poderia definir, digamos, zonas verdes pra cidade. (...) Eu queria ver a cidade
com outro foco: com esses investimentos direcionados a isso: a belas
compensagdes ambientais, ja que os empreendimentos sdo (...) de grande porte
(...). E que houvesse esse planejamento - que ja foi discutido, a gente ja tentou
entrar com isso em foco, ja entrou no debate, dessa renovacao do Plano Diretor,
mas ndo foi delimitado (...). Digamos que, a partir do licenciamento, eu vejo
Petrolina crescendo aceleradamente, mas me preocupa onde € que vai dar, sabe?
(E06, 2012. Grifo nosso).

A difusdo, em Petrolina, dos padrdes espelhados nos modelos implantados nas capitais nacionais
acaba por gerar opinides distintas pelo préprio poder publico, conforme verificado nas
entrevistas com os técnicos do PMP. De um lado, héa relatos que revelam a preocupagdo com a

falta de adaptacdo desses tipos de produtos a cidade e a regido.

(...) Eles vem com o produto deles e ndo ta havendo uma adaptacéo cultural
a nossa realidade. Entdo, a tipologia do Alphaville é uma tipologia pra dar
certo 14! (...) Entéo, eles querem vir e ganhar o dinheiro deles e ndo querem ter
trabalho de pensar de outra forma. Entdo, se isso aqui é bom pra S&o Paulo, vai
ser bom pra Petrolina e fim de papo! Entdo, a gente até ainda conversa com eles,
alguns até ainda ouvem. Mas, entdo, ndo existe adaptacdo. (...) Eles vem o
com tal do masterplan deles, que ja é um produto pronto. (...) S8o varias
ilhazinhas dentro da cidade, com a forma deles de pensar o que é melhor. Entdo,
como um chegou, uma vez, dizendo:

- (...) Mas, Petrolina tem que se acostumar com isso daqui porque isso deu
certo 1. Essa é a nova forma de ver condominio. (E07, 2012. Grifo nosso).

Por outro lado, nota-se, de um modo geral, que a implantacdo dos novos produtos imobiliarios,
bem como as novas articula¢@es no circuito de agentes produtores do espaco urbano de Petrolina
¢ associada a ideia de progresso, crescimento e desenvolvimento da cidade, que, por sua vez, esta

pautada na ideia de cidade “bem vista” e “aceita” nos padrdes nacionais.

% Os equipamentos pontuais destacados pela E06 referem-se aos novos produtos imobiliarios, em especial aos
loteamentos fechados.
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(...) A grande quantidade de estudo da cidade, que se deseja investir de
empreendedores, isso ai é bem nitido, que a gente percebe aqui na Prefeitura. A
procura é bem grande:de vir, de conhecer, de querer investir, né? (...) E que é
algo muito positivo na cidade. (...) O povo vé Petrolina como uma cidade que
vem a atender, que seja positivo pro seus ideais, pro seu modelo de projeto,
(...) Geralmente, a gente sempre tem uma visita no més/a cada dois meses, de
pessoas que vem na cidade (...) fazer esse estudo de viabilidade, de tudo isso que
pode ser implantado em Petrolina. Pra gente, como servidora publica, (...),
que trabalha aqui na secretaria (...), pra gente, cidadao petrolinense, (...) é
algo bem gratificante de ver que a cidade da gente é bem vista (E08, 2012.
Grifo nosso).
Através desse relato, nota-se que o poder publico enxerga a busca por Petrolina como alvo de
negocios do ramo imobiliario nacional um fator positivo e indicador de “crescimento” pra
cidade, e mais que isso: uma cidade apta a seguir os seus padrdes e modelos de projeto. No
entanto, a falta de adaptacdo desses produtos a realidade local revelam, no espaco urbano de
Petrolina, mudancas no seu contedo socioespacial que, por sua vez, reforcam e retroalimentam
as tendéncias a reestruturacdo urbana e a segregacdo socioespacial. O fato desses
empreendimentos poderem ser implantados em qualquer lugar, sem a devida relacdo com o
entorno, colocam em questdo o surgimento de um novo padrdo que parece negar a “cidade
aberta”; isto €, aquela que ndo estd “intramuros”. E exatamente o conjunto de valores que norteia
a emergéncia desses novos produtos imobiliarios e, portanto, de novas formas espaciais de novas

praticas socioespaciais, que sera objetivo de discussdo do proximo item.

3.4.2 SEGREGAGAO SOCIOESPACIAL E A LOGICA QUE ORIENTA A PRODUGAO DO NovO CONCEITO DE MORADIA

Abordar a relagdo entre segregacdo socioespacial e a logica que orienta a promogdo do “novo
habitat urbano”, nos termos descritos por Sposito (2003), faz-se necessario uma vez que ela
integra as dindmicas decorrentes da implantacdo dos condominios e loteamentos fechados nas
cidades. Além disso, o presente trabalho assume esse fenbmeno como apontador da mudanca do
contetido socioespacial do espago urbano e de um novo padrdo que parece ocultar, ou muitas
vezes negar, a condicdo da cidade enquanto articuladora de encontros, das relacdes de
sociabilidade e convivio, das diferengas e conflitos, do imprevisto e do espontaneo. As relagdes
sociais passam a ser mediadas por normas e organizadas em funcdo do consumo, representando,

portanto, praticas de exclusdo na medida em que 0s espacos passam a ser vigiados e controlados.
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Neste sentido, o aparecimento contemporaneo desse novo produto imobiliario requer uma analise
que retroceda no tempo e busque compreender a génese desse processo, pois, segundo Sposito
(2003), a emergéncia de novas formas espaciais e novas praticas socioespaciais a elas associadas
tem raizes bastante profundas. Vale ressaltar que ndo é objetivo deste trabalho analisar o discurso
que fundamenta o ideario de “modernidade” que orienta a producao desse novo habitat urbano.
Entretanto, reconhece-se que a analise das estratégias do circuito de agentes, discutida no item
3.3, demonstra aspectos que revelam a permanéncia e, até mesmo, a acentuacdo de valores

sempre presentes na formacéao socioespacial brasileira.

A andlise do material de divulgacdo do Terras Alpha Petorlina, por exemplo, permitiu a
observacdo de que o empreendimento adota um sistema de seguranga que vende um codigo de

comportamento social:

Seguranca vai além dos elementos fisicos de protecdo e do aparato tecnoldgico
de Ultima geracgdo utilizado para prote¢do dos empreendimentos. Em Alphaville,
0 ambiente de tranquilidade que permite as familias circular
despreocupadas dia e noite tem origem na combinacdo de fatores que se
complementam, gerando um cddigo de comportamento social. Planejamento
inteligente, cultura de prevencdo e o modelo participativo de gestdo de
Alphaville sdo pontos fundamentais na garantia de seguranca para proprietarios,
trabalhadores e visitantes.

Cada projeto Alphaville tem um Plano Diretor de Seguranca, resultado de
estudos da regido destinada a implantacdo do empreendimento. Aspectos como
0 posicionamento da portaria, a colocacdo de muros e grades e os locais para
instalacdo de equipamentos de seguranca sao determinados por andlises do
terreno, mas também pelas peculiaridades do entorno. As normas de
convivio estabelecidas nos empreendimentos também abrangem orientacdes aos
moradores sobre a necessidade de adotar um comportamento preventivo
(Disponivel em: http://www.alphaville.com.br/portal/terrasalphavillepetrolina -
acesso em abril, 2013).

Nota-se que esses novos produtos imobiliarios sdo apresentados, aos seus possiveis compradores,
COmo espagos, nos quais se pode prever o que ocorrera (a que segmentos socioecondémicos
pertencem seus vizinhos, por exemplo) e se pode evitar o indesejavel (mendigos ou vendedores
batendo a porta) também como exemplo do que se apresenta como positivo por ocasido da venda
desses imodveis. Neste sentido, o “completo sistema de seguranca” seria o elemento que

garantiria o “comportamento preventivo” dentro do Terras Alpha Petrolina.
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Retomando, em certa medida, as estratégias que orientam essa forma de producdo do espaco,
nota-se que elas contem, em seu proprio discurso mercadoldgico, elementos contraditorios entre

si. E o caso do antincio de um sistema de “gestdo participativa”, ainda no Terras Alpha Petrolina:

A Associagdo Alphaville local promove encontros periddicos com autoridades
civis e policiais. Esse contato permitiu aos gestores do empreendimento criar
uma rede de autoprotecdo mantida por meio de um sistema integrado de
comunicagao com érgdos como a policia, 0 Corpo de Bombeiros e a Defesa
Civil. A troca de informagdes entre comunidade e autoridades locais facilita a
identificacdo e a solucdo de problemas, criando uma rede de autoprotecdo.
(Disponivel em: http://www.alphaville.com.br/portal/terrasalphavillepetrolina -
acesso em abril, 2013).

A contradicdo reside no fato de se anunciar uma rede de autoprotecdo que conta com o apoio da
seguranga publica. Isso porque o uso do termo “autoprote¢do” explicita a ideia de
autossuficiéncia através da efetivacdo de uma seguranca privada. Entretanto, nota-se que esse
sistema de seguranca conta com as autoridades publicas para identificar e solucionar problemas
na cidade intramuros. Dai surge outro questionamento: como as autoridades locais podem
efetivar controle e fazer cumprir a lei dentro desses muros?

~ 0

O sistema de “autogestdo” ¢ imposto pelo empreendimento como algo positivo, se apresentando

como um diferencial que qualifica as vendas:

A autogestdo garante o padrdo Alphaville nos empreendimentos. Mantida pelos
proprietarios, a Associacdo Alphaville € responsavel pela contratacdo de
pessoal, manutencéo fisica, seguranca e administragdo do clube. A formacgdo da
diretoria ocorre por meio de eleicBes realizadas a cada dois anos. A
administracdo do empreendimento é exercida pela Associacdo Alphaville, que
fiscaliza o cumprimento de normas construtivas e de convivio. (Disponivel em;
http://www.alphaville.com.br/portal/terrasalphavillepetrolina - acesso em abril,
2013).

No caso dos empreendimentos analisados, € evidente a estreita relagdo entre os imdveis que
estdo sendo colocados & venda, a sua inser¢do na cidade de Petrolina, mesmo que de forma
parcial, e as ideias, ou melhor, o discurso que orienta o ideario de “modernidade” na produgdo do
novo conceito de moradia, como se verifica no proprio material de divulgacdo desses

empreendimentos imobiliarios.
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3.4.3 REFLEXOES SOBRE 0S EFEITOS DA PROMOGAO DE EMPREENDIMENTOS FECHADOS NO ESPACO URBANO DE

PETROLINA

O lote comercializado no loteamento fechado tem caracteristicas peculiares, muito embora
continue significando “area pequena de terreno, urbano ou rural, destinada a construcdes ou a
pequena agricultura”. A sua particularidade estd na qualidade de “ser fechado”, separado da rua.

Desta forma, hd uma mudanca na relacdo casa-rua e também no pablico-privado.

No caso brasileiro, a legislacdo exige que, no processo de parcelamento de glebas para a
implantacdo de loteamentos, a0 menos 35% da area seja destinada a fins publicos (vias e
calcadas, areas verdes e institucionais). No caso dos loteamentos fechados, essas areas publicas
estdo dentro dos muros e, segundo Sposito (2003), a legislagdo dos diferentes municipios contém
dispositivos que concedem o direito de uso exclusivo delas aos moradores do loteamento, por
periodo determinado (em muitos casos, por 50 anos), o que ndo corresponde ao caso de

Petrolina.

Em Petrolina tem ocorrido, embora em menor nimero, a implantacdo de loteamentos fechados,
cujos projetos de parcelamento ja preveem que as areas comunitarias sejam instituidas fora da
parcela da gleba que vai ser murada. Neste caso, as terras de uso coletivo dentro do condominio
tornam-se areas de propriedade privada de seus condéminos. Entretanto, mesmo quando ja ha a
previsdo de lancamento da area comunitaria para além dos muros do empreendimento, é evidente
a falta de critérios e parametros bem definidos para a localizacdo das areas que serdo doadas ao

municipio.

Através da consulta aos processos administrativos e das entrevistas cedidas pelos técnicos do
municipio, em 2012, ficou claro que os empreendedores instituem as areas comunitarias em
terras baratas, que ndo possuem o preco equivalente aquela onde foi implantado o loteamento,
muitas vezes porque possuem uma determinada quantidade de terrenos, nos quais nunca tiveram
interesse em investir/construir. Essas terras, nos casos estudados, localizam-se em loteamentos
precarios em infraestrutura, com pouca ou nenhuma ocupacao, nao atendendo, portanto, as reais

demandas da populacdo por equipamentos de servico (escolas, creches, postos de salde, entre
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outros) e mesmo de esporte e lazer. Além disso, o fato de estarem localizadas em aeras com uma
distancia significativa das areas mais consolidadas da cidade implica no dificil acesso a

populagéo, em geral, que depende do transporte coletivo para se deslocar.

E o caso do empreendimento Gran Ville, localizado na orla da cidade, o mais préximo do centro
dentre os empreendimentos levantados, cujo processo administrativo consta de uma area de
permuta de 3,878,37m2, localizada lotes 05, 06 e 07, da quadra O, situada no loteamento Vale
das Esmeraldas, situado na franja urbana do municipio, na saida para capital do estado. Este caso
revela a discrepancia em relacdo aos precos das areas permutadas, que ndo equivalem ao preco

das terras nas quais se localiza 0 empreendimento.

A instituicdo dessas areas ndo chega a ser alvo de negocia¢do com o poder publico, como relata a

E06, que compde o setor técnico da PMP:

O que eu vejo é que as areas institucionais elas sdo negociadas por fora, né? (...)
Entdo, assim: quem escolhe essas areas? Como é determinado (sic) essas areas,
né? Isso ndo passa pelo processo de licenciamento. Quando ja vem o projeto ele
vem pré-aprovado (pré-aprovado em relacdo aos pardmetros urbanisticos:
dimensdo minima de lote, (...) 0 gabarito que vai ser utilizado naquela area, do
padrdo que vai ser construido) (...). Essa negociacdo a gente fica totalmente
por fora, descoberto (...) Acho que isso deveria ser discutido, talvez até, por
uma audiéncia publica (...) pra saber 0 que é que a populagdo acha ou indica de
areas possiveis, né? Entdo, é arranjar (...) maneiras de que o empreendedor
compense, realmente, na area que a populagdo diga que ta carente, né, deficiente
de equipamento publico (...). As vezes, um empreendimento é feito na beira
do rio (aqui, que a gente tem exemplo), de padréo de luxo, padréo alto, e que
ele negociou sua &rea institucional (...) numa &rea que nem sequer atende
(...) a alguma demanda da populacdo. T4 numa &rea I& isolada porque fulano
de tal tinha escritura. Entdo, o terreno ele compensou |4 naquela area (EO6,
2012. Grifo nosso).

O relato acima revela a preocupacao da técnica com a escolha dessas areas e parece pertinente a
proposta de se levar a questdo a populacéo, atraves de audiéncias publicas, para que essas areas
sejam instituidas democraticamente, em locais adequados e de modo a garantir, de fato, 0 acesso

dos citadinos aos equipamentos de servigos publicos.

Os conflitos revelados na constituicdo dos novos produtos imobiliarios nos leva a questionar,

ainda, dentro da propria I6gica de reestruturacdo do espago urbano de Petrolina, se essa forma de
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se aprovar e lancar esses empreendimentos ndo consolida outra face da cidade ilegal. Os
loteamentos fechados que se multiplicam nas areas periféricas de Petrolina, assim como tem
ocorrido nas grandes e médias cidades brasileiras, encontram no Poder Publico apoio e parceria
para legitimar essa tipologia que sequer possui referéncia em lei — tanto federal quanto
municipal. Além da legislacdo urbanistica de Petrolina ndo fazer mencéo a figura do loteamento
fechado, os processos administrativos ndo constam de permissdo ou concessdo de uso das areas
publicas aos moradores desses loteamentos. Sendo assim, reforca-se a constatacdo de que os
loteamentos fechados, em Petrolina, sdo, nitidamente, ilegais, j& que o parcelamento da terra nua
é regido pela Lei Federal n® 6.766, de 1979, e ndo pela que rege os condominios, a Lei n® 4.591,
de 1964.

Através do levantamento de campo, bem como em conversa com 0s agentes entrevistados,
constatou-se que nesses loteamentos moram juizes, promotores e autoridades de todos os niveis
de governo. Tal revelacdo nos leva a concordar com Maricato (2008) na consideracdo de que a
ilegalidade da propriedade da terra urbana ndo diz respeito somente aos pobres. Essa ilegalidade
também é consolidada a partir do momento que se acirram os conflitos entre espaco publico e
privado, uma vez gue as ruas que seriam, a principio, espagos publicos, tornam-se privados, de
acesso restrito, destinados unicamente ao uso dos proprietarios ou das pessoas permitidas pelos
mesmos. Da mesma maneira é a destinacdo das areas verdes e de lazer e, em alguns casos, das
areas comunitarias ali contidas. Esses casos estdo representados pelos empreendimentos que
foram aprovados como loteamento aberto e, apds o seu fechamento, acabaram por néo

repassar/compensar as areas comunitarias ao poder publico, em outras areas da cidade.

Neste sentido, considera-se, de acordo com Sposito (2006) que a implantacdo desses
empreendimentos fere duplamente o direito social a cidade, uma vez que, de um lado, se
apropriam das ruas e demais areas publicas, impedindo, portanto, o acesso do conjunto dos
citadinos a essas areas. Por outro lado, segmentam o espaco urbano e o direito pleno de
circulacdo na cidade através da imposicdo de seus muros e outros dispositivos de vigilancia e
controle, representando graves limitacGes na acessibilidade e mobilidade urbanas da cidade como

um todo.
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Observa-se, ainda, que o crescente ritmo de implantacdo dos loteamentos fechados em Petrolina
revela que o processo de producao, no geral, e de reproducdo do espaco urbano, em especial,
deve ser compreendido contemplando-se a analise do consumo, que, por sua vez, define as
estratégias de atuacdo dos incorporadores na busca por novos mercados. As entrevistas com 0s
promotores imobiliarios permitiram constatar que as ofertas de empreendimentos fechados em

Petrolina tem sido crescentes, como destaca o E03:

(...) Hoje em dia, o mercado de Petrolina ele ja comeca a ser bem atendido em
relacdo a condominios, né? Condominios fechados. Hoje, ja (...) existe o
lancamento do Terras Alphaville: 900 lotes, no final de 2010. (...) Existiu o
langamento do Eco Spa: 139 lotes (...). Existiu o0 Campos do Conde: mais 471
lotes, agora (...). Vai langar o da PDG, que é outra empresa grande, agora: 1.100
lotes. E existe mais quatro ou cinco produtos que vao vir de condominio fechado
(sic). Entdo, eu analiso assim: o mercado imobilirio de Petrolina, quando vocé
vai pra parte de condominio fechado, (...) ele ja t4 atendido, entendeu? (...) Vocé
tem que procurar um perfil exato, né? Um cliente exato pra (...) introduzir
e conseguir vender condominios. (E03, 2012. Grifo nosso).

Por outro lado, embora a oferta dos novos produtos imobiliarios se apresente em nimero
consideravel, a observacdo da realidade em Petrolina permitiu constatar que as vendas dos lotes
dos loteamentos fechados tendem a se concentrar nos primeiros meses, logo apos o langcamento,
alcancando “‘sucesso total” nas vendas. Essa dindmica demonstra duas situacdes, a nosso ver.
Primeiramente, nota-se que existe uma demanda solvavel para morar nesse tipo de loteamento.
Tal fato demonstra a existéncia de préaticas especulativas e uma forte influéncia da propaganda
inicial, significando também que, a cada novo loteamento fechado lancado no mercado, as
vendas dos lotes remanescentes nos outros caem. Assim, “o topo do mercado vai sendo sempre

ocupado pelo novo do novo” (SOBARZO, 2006, p.207).

Diante do exposto, pode-se considerar que, embora a ocupac¢do dos condominios e loteamentos
fechados em Petrolina ainda ndo esteja completamente consolidada, esses empreendimentos ja
apresentam elementos consideraveis que apontam para as transformag6es socioespaciais — isto €,
tanto na morfologia quanto na vida social urbana — revelando, ainda, indicios de alteracdo da

prépria logica de estruturagdo de seus espacos urbanos.

Embora se perceba que a area central, conformadora do nucleo de origem de Petrolina, ainda

mantenha forte centralidade, verifica-se que o atual processo de producdo do espacgo urbano e de
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expansdo da sua malha urbana tende a promover mudancas importantes na estrutura da cidade.
Tais mudancas, condicionadas pelas acdes das frentes de expansdo imobiliaria, sobretudo dos
empreendimentos fechados, sdo observadas tanto na dimensdo morfoldgica, quanto social e

econdmica, apontando, portanto, para um processo de reestruturacao urbana.

Considerando o viés morfoldgico, pode-se destacar com indicios desse processo, em Petrolina, a
redefinicdo da relacdo publico-privado, através da incorporacdo das areas de dominio publico
pelos empreendimentos fechados. Além disso, considera-se que o ritmo crescente de implantacéo
dessas “novas formas de urbanizagdo” nas periferias da cidade tem apontado para a redefinigcdo
de seu tradicional conteddo social e econémico, através da diversificacdo do cinturdo periférico,
por sua vez, caracterizada pela passagem do fenémeno de periferizacdo a complexidade nessas
areas da cidade, conforme descrito por Sposito (2006).

Do ponto de vista das mudancas socioespaciais, sobretudo na “vida social urbana”, considera-se
que a difusdo do conceito do ‘novo estilo de morar’ implica em outro conceito de cidade. Aqui, a
ideia de exclusividade, que indica o interesse de auto-segregacdo de uma parte da elite, a
negacdo da sociabilidade e convivio e a propria desvalorizacdo do publico em detrimento da
sobrevalorizacdo do privado dao indicios de um processo de reestruturacdo urbana sim. Isso
porque a nova morfologia urbana, resultante do aparecimento de muros dentro da cidade,
revelam barreiras materiais que “(...) segmentam 0 espa¢o urbano e separam seus moradores

segundo suas possibilidades econdmicas e habitos de consumo” (SPOSITO, 2006, p.188).

A forma como os novos produtos imobiliarios se impdem em Petrolina ndo configuram somente
a apropriacdo dos espacos publicos pelo setor privado e pelas classes que ali residem. Para além
dessa constatacdo, € evidente que as novas légicas de producdo do espaco urbano, o que inclui
seu consumo e apropriagdo, acentua a segregacao socioespacial e as dindmicas de fragmentacao
urbana, resultantes dos muros, que, por sua vez, também representam barreias marcantes da
diferenciacao socioespacial. Neste sentido, a consolidacdo deste padréo de segregacdo também
é considerada como um modo de se pensar a reestruturagdo urbana de Petrolina, uma vez que
nota-se a sobreposicao de dois padrdes de segregacdo: o que esta pautado no modelo dual centro-

periferia, e o representado pelo interesse de auto-segregacdo das elites. Neste contexto,

133



destacam-se, ainda, dois aspectos abordados em itens anteriores: as estratégias utilizadas pelos
agentes imobiliarios na producdo do espaco urbano de Petrolina, bem como os valores que

orientam o consumo dos “novos produtos imobiliarios”.
Considera-se, por fim, que essas duas dinamicas repercutem, fortemente, na alteracdo da légica

de producdo do espaco urbano de Petrolina, apontando, portanto, para um processo de

reestruturagdo urbana desta cidade.
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CONSIDERACOES FINAIS

Pensar, refletir e tentar compreender um determinado fendmeno implica a tentativa de buscar
solucdes que ndo se tem. Neste sentido, o presente capitulo busca apresentar um balango sobre o
caminho percorrido na pesquisa, destacando suas limitacOes, resultados e possibilidades para um

futuro caminhar.

Esta dissertacdo partiu do propdsito de analisar o0 processo de producdo do espaco urbano das
cidades médias brasileiras na especificidade de sua estruturacdo/reestruturacdo espacial,
considerando o papel que cumpre a terra urbana e 0s negdcios imobiliarios em sua producao, a
partir de uma dimensdo econdmica especifica: o mercado imobiliario. A proposta inicial
enfocava o0 processo de valorizagdo do solo, destacando as particularidades do mercado
imobiliario da cidade de Petrolina-PE, sobretudo no que se referia ao surgimento dos novos
produtos imobiliarios nas duas ultimas décadas. Dessa maneira, 0S aportes tedricos e
metodoldgicos foram construidos de modo que se pudesse compreender a ldgica predominante
de producdo do espaco urbano segundo o processo de reproducdo do capital imobiliario, no qual
se considera, segundo Harvey (2006), a permanente necessidade de circulagcdo do capital no
ambiente construido alimentando um movimento constante de especulacdo e de construcdo de
novas configuracdes espaciais, como as representadas pelos condominios e loteamentos

fechados.

No entanto, foram muitas as dificuldades encontradas durante o trabalho de campo, no
levantamento dos dados do mercado imobiliario de Petrolina, para que se pudesse elaborar um
quadro de analises sobre a diferenciacdo e valorizacdo/desvalorizagdo de diferentes areas nas
cidades, bem como sobre os movimentos de precos ao longo prazo. Para uma andlise
minimamente abrangente, necessitava-se de informagdes atualizadas sobre um conjunto de
variaveis pertinentes a analise comparativa, de modo a contemplar o tipo de produto imobiliario,
sua localizacéo e preco e até mesmo os valores cobrados nominal e efetivamente de cada imovel
pelo Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). Além da dificuldade de acesso as informacées

do setor de Cadastro Imobiliario, na PMP, verificou-se que a planta de valores do municipio se
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encontra desatualizada ha mais de 10 anos, o que resultaria em um trabalho com valores que néo

correspondem a realidade na década atual.

Para o trabalho com o mercado mobiliario, de modo geral, em Petrolina, restou, portanto, 0s
dados disponiveis nos anuncios de classificados de imoveis no principal jornal em circulacdo na
cidade. Ainda assim, considerou-se a amostra coletada nesses andncios pouco confiaveis e
representativas para a constituicio de um estudo mais amplo e, sobretudo, para a
comparabilidade desses dados em diferentes anos. Isso porque se verificou que os andncios das
imobilidrias ndo seguiam um periodo constante, o que gerou uma defasagem temporal
significativa. Alem disso, fato dos anincios se restringirem a bairros ou loteamentos da cidade, e
em curtos e poucos momentos no tempo, dificultou a construcdo de analises mais completas

sobre as transa¢Ges imobiliarias numa determinada abrangéncia temporal e espacial.

Diante das dificuldades expostas, optou-se, como recorte analitico, por trabalhar com 0s novos
produtos imobiliarios - condominios e loteamentos fechados -, para compreender o processo de
reestruturagdo do espaco urbano da cidade de Petrolina, bem como suas dindmicas,
universalidades e especificidades. Isso porque tais produtos imobiliarios foram considerados,
neste trabalho, como novas formas de habitat urbano, que expressam, de forma bastante
ilustrativa, a redefinicdo das formas de producdo do espaco urbano, tanto na dimenséao fisica
quanto na vida social urbana dessa cidade.

Partindo do pressuposto de que a implantacdo dos novos produtos imobiliarios tem provocado
uma significativa redefinicdo na producdo do espaco urbano da cidade de Petrolina, a pesquisa
pdde apontar como principais aspectos que ddo indicios de um processo de reestruturacdo

urbana;

— A consolidacdo de outra face da cidade ilegal, na medida em que os loteamentos fechados que
se multiplicam nas areas urbanas de Petrolina encontram no poder puablico municipal apoio e
parceria para legitimar essa tipologia que sequer possui referéncia em lei — tanto federal quanto
municipal. Isso porque a figura do loteamento fechado néo esta prevista na legislagio urbanistica

do municipio. Além disso, 0s processos administrativos ndo constam de permissao ou concessao
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de uso das areas publicas aos moradores desses loteamentos. Sendo assim, reforca-se a
constatacdo de que os loteamentos fechados, em Petrolina, sdo, nitidamente, ilegais, ja que o
parcelamento da terra nua € regido pela Lei Federal n® 6.766, de 1979, e ndo pela que rege 0s
condominios, a Lei n® 4.591, de 1964.

— A redefinigdo do tradicional contetdo social e econdmico da periferia urbana e das areas com
carater tipicamente rural, uma vez que é evidente o deslocamento do mercado imobiliario para as areas
periféricas da cidade, que permitem, além da exploracdo da paisagem limitrofe entre cidade e campo, a
“facilidade” de acesso ao conjunto da cidade sem que Sejam necessarios grandes percursos e
tempos de deslocamento, ja que ja que esses empreendimentos situam-se nas margens das vias
arteriais do municipio. Neste sentido, observou-se que a implantacdo do Terras Alpha, em 2011,

desencadeou a implantacdo de varios empreendimentos similares nas suas proximidades.

— A redefinicdo da relacdo publico-privado através da apropriacdo da faixa de rio, uma vez que
a tendéncia de implantacdo dos loteamentos ao longo das margens do S&o Francisco se apresenta
como um fendmeno que tende a continuar em expansdo ao longo de toda a faixa de rio que

margeia 0 perimetro urbano da cidade.

— A redefinicdo das articulagBes de agentes, pautada na reprodugdo das tendéncias observadas
no modo como 0s agentes se articulam para se apropriar e transformar os espacgos urbanos nas
demais cidades médias brasileiras. Tais tendéncias caracterizam-se pela articulagdo das grandes
corporacdes nacionais com atores locais, normalmente proprietarios fundiarios ou empresas

tradicionais no mercado da construcao civil, para expansao de seus mercados.

— A consolidac¢do de um novo padréo de segregagéo socioespacial, pautado na sobreposic¢éo do
modelo dual centro-periferia ao desejo de auto-segregacao das elites, na medida em que a falta
de adaptacdo dos produtos imobiliarios a realidade do espaco urbano de Petrolina revela
mudancas no seu conteddo socioespacial que, por sua vez, reforcam e retroalimentam as
tendéncias a reestruturacdo urbana e & segregacdo socioespacial. O fato de esses
empreendimentos poderem ser implantados em qualquer lugar, sem a devida relacdo com o

entorno, colocam em questdo o surgimento de um novo padrdo que parece ocultar, ou muitas
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vezes negar, a condicdo da cidade enquanto articuladora de encontros, das relacdes de

sociabilidade e convivio, das diferencas e conflitos, do imprevisto e do espontaneo.

Desse modo, considera-se, por fim, que a crescente implantacdo desses empreendimentos, em
Petrolina, tem apontado para a mudanca do conteddo socioespacial do seu espaco urbano e para
um novo padrdo que parece ocultar, ou muitas vezes negar, a condicdo da cidade enguanto
articuladora de encontros, das relacdes de sociabilidade e convivio, das diferencas e conflitos, do
imprevisto e do espontaneo. Reconhecendo a dimensdo de tal fendmeno, esperamos que as
nossas iniciais reflexdes e analises sobre a dindmica da producdo do espago urbano em Petrolina
possam contribuir e lancar luzes para novas pesquisas que possibilitem a compreensdo dos
processos de formacdo e desenvolvimento, na escala local, do espacgo urbano das cidades médias,
como, também, na escala regional, do espaco da regido do Vale do Sdo Francisco, no Sertdo
Nordestino do Brasil. Igualmente, espera-se que as ideias aqui presentes também possam

contribuir para o processo de planejamento da cidade de Petrolina.

No entanto, ao aprofundar na problematizacdo do tema, verificou-se que a implantacdo dos
novos produtos imobiliarios extrapola a dimensdo estritamente fisica, ao reconhecer que a
reestruturacdo urbana ocasionada pela implantacdo desses novos produtos imobiliarios, em
especial no contexto das cidades médias, vem acarretando uma série de mudancas nas praticas
socioespaciais, especialmente no que diz respeito a diferenciacdo socioespacial e a vida social
urbana. Neste sentido, constatou-se, ao longo da pesquisa, qudo importante se faz uma reflexao
mais aprofundada sobre o modo como os “enclaves fortificados” estdo transformando
significativamente a vida publica e o espaco publico. Em cidades fragmentadas por enclaves
fortificados, é dificil manter os principios de acessibilidade e livre circulagdo, que estdo entre os

valores mais importantes das cidades modernas, conforme aponta Caldeira (2000).

Neste sentido, considera-se que a propagacao dessa tipologia vem consolidando um novo padrao
de segregacdo socioespacial e ocasionando a desvalorizacdo da esfera publica em detrimento da
sobrevalorizagdo do privado. Numa perspectiva ampla, o questionamento e a transformacéo do
sentido dos espagos publicos envolvem e alimentam a desvalorizagdo da vida publica e dos

valores democraticos, colocando em questdo o proprio exercicio da cidadania. Embora nao tenha
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sido o objetivo desta pesquisa investigar as transformacdes do espaco publico, no seu sentido
mais amplo, consideram-se abertas as reflexdes para um futuro caminhar, uma vez que esta,

talvez, seja uma tematica merecedora da continuidade deste estudo.
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA UFT{GS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N°da

GRUPO 1: PROMOTORES IMOBILIARIOS .
entrevista:

PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturacao urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantacao dos novos
produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICAGAO

1.1 Nome;

1.2 Cargo/Funcao:

1.3 Ha quanto tempo trabalha na empresa?

2. 0 MERCADO IMOBILIARIO EM PETROLINA

2.1 Areas com potencial para a expansdo do mercado para os segmentos de alta renda, bem como para os
padrdes populares;

2.2 Eixos de deslocamento — aonde as ofertas sdo mais intensas?

2.3 Qual ¢ a aceitagdo da oferta dos novos produtos no mercado?

2.4 Quais séo as faixas de valor por area (relagéo com 0s tipos)?

2.5 Quais sé&o os tipos mais vendidos?

2.6 Existe alguma fus&o/articulagio de grupos locais com o capital extralocal? Se sim, em que grau? Como
se dé& a distingdo das etapas da produgéo?

2.7 Sobre os pregos de mercado (prego médio do m?): quais s&o as zonas com 0S menores e 0S maiores
pregos/m??

2.8 Dindmica da variagdo dos precos dos iméveis: padroes de valorizagéo e desvalorizagdo do solo nas
diferentes zonas da cidade e em um dado periodo (1995-2012);

3. 0S NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS

3.1 Qual ¢ a previsdo de venda das unidades do empreendimento? O quanto se espera para vender e
ocupar determinada area?

3.2 Existe previsdo de empreendimentos similares nas proximidades dos empreendimentos (seja da sua
empresa ou de outra);

3.3 Considerando os trés tipos de novos produtos, quais as vantagens e desvantagens deles em relagéo a
estrutura urbana de Petrolina?

3.4 Sobre o capital financeiro.

4. COMENTARIOS GERAIS

Comentar os impactos do mercado imobiliario na cidade e no municipio / Como a cidade pode servir aos
seus empreendimentos?
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0G 0S-G AO 0 0 GIO LH&GS
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
. ¥ N°da
GRUPO 2: PODER PUBLICO .
entrevista:

PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturacao urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantacao dos novos
produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICAGAO

1.1 Nome

1.2 Cargo/Fungéo

1.3 Ha quanto tempo trabalha na instituigdo?

2. ESTRUTURAGAO DA CIDADE

2.1 Como a cidade se organiza, quais os problemas que ela apresenta, distribuicdo do sistema viario,
centro-periferia, areas de expansdo, onde as pessoas estdo indo morar e quais as condigdes de
habitabilidade?

2.2 Como se da a relagao entre as duas cidades (Petrolina e Juazeiro)?

2.3 Como o Poder Publico enxerga o processo de valorizagdo do solo?

2.4 Quais s&o os estudos/planos/projetos existentes (dados, pesquisas, mapas)?

3.0 MERCADO IMOBILIARIO EM PETROLINA

3.1. Como o Poder Publico caracteriza e enxerga a atuagdo do mercado imobiliario, hoje, em Petrolina
(areas destinadas aos loteamentos populares, areas voltadas para os segmentos de alta renda, areas com
tendéncias de verticalizacao, expansao / retracdo do mercado imobiliario)?

3.2 Quem sao os promotores imobiliarios?

3.3 H& uma distin¢do entre proprietario fundiario/incorporador/construtor ou, no geral, as etapas da
construgdo sdo concebidas por um mesmo agente?

3.4 Existem grupos de incorporagao extralocais? Se sim, quais sao eles? De onde s&0?

3.5 Quais sao, destacadamente, as faixas de renda atendidas pelo mercado? O Poder Publico reconhece
alguma diferenciag&o socioespacial no processo da produgdo imobiliaria na cidade?

4. NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS

4.1. Tem ocorrido discussdes acerca dos empreendimentos fechados de qualquer natureza (loteamento,
condominio)?

4.2 Se sim, como o Poder Publico esta enxergando a insergéo desses produtos imobiliarios na cidade?

4.3 Existe lei municipal regulamentando a instalagao desses produtos?
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4.4 Qual o aparato juridico e normativo que esta sendo utilizado no processo de aprovagdo desses
empreendimentos? Existe em lei alguma referéncia aos empreendimentos fechados?

4.5 Os empreendimentos estéo respeitando as normas ambientais e de ocupagéo do solo?

4.6 Quais as mudangas mais significativas que vocé verifica a partir da implantacéo desses novos produtos
na cidade de Petrolina?

5. COMENTARIOS GERAIS

Comentar os impactos do mercado imobiliario na cidade e no municipio.
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA UFR?GS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N°da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantacdo dos novos 01

produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Nome:

Loteamento Portal das Aguas

Tipo:

Loteamento

Localizagao:

Avenida Cardoso de Sa.

Empresa responsavel
(Construtora/Incorporadora/lmobiliaria):

Orca Imobiliaria

Responsavel técnico:

Assuncao de Castro

Data de aprovacgéo pela PMP: 19.12.1986
Situacao: Construido
Ano de construgdo (ou langamento?): NI

Area do terreno: 207.740m?
Area total loteada: 131.307,67m?
NUmero de unidades: NI

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada: 207.740m?
Area destinada aos lotes residenciais: 131.307,67m?
Area do lote padrao: NI

Area do sistema viario: 76.432,33m?
Area verde: NI

Area comunitaria:

30.856,00m? (&rea de lazer + area comunitaria)

Houve permuta?

Nao

Se sim, area permutada:

Localizagéo da érea permutada:

3. OBSERVAGOES

De acordo com o art. 3° do Contrato de Cesséo de Direitos, o primeiro contratante (Orca Imobiliaria) se
obrigou a assinar, em favor do municipio, a escritura definitiva da Quadra “D”, como espago publico (praga)
ou de utilizagdo para equipamentos comunitarios. Porém, o loteamento foi fechado posteriormente e as
areas publicas permaneceram internas ao condominio. Além disso, as &reas verdes ndo estdo
discriminadas no processo do empreendimento. O que esta assinado como ‘area livre’ refere-se as “areas
de lazer” (e ndo &reas verdes) e as “areas comunitrias” do loteamento.
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PROGRAMA DE POS-GRADUAGCAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N° da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantagdo dos novos 02
produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Nome:

Condominio Maria Maria

Tipo:

Condominio

Localizagao:

Bairro S&o José — Loteamento Vila dos Imbiras

Empresa responsavel
(Construtora/Incorporadora/lmobiliria):

Casal Investimentos LTDA

Responsavel técnico:

Assuncao de Castro

Data de aprovacgéo pela PMP: 04.12.2003
Situagéo: Construido
Ano de construcdo (ou langamento?): NI

Area do terreno: 16.432,40m?
Area total loteada: 16.432,40m?

Numero de unidades:

48 lotes residenciais

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada: 16.432,40m?
Area destinada aos lotes residenciais: 10.729,93m?
Area do lote padréo: 200m?

Area do sistema viario: 5.230,50m?
Area verde: 483 ,44m?
Area comunitaria: Nao existe
Houve permuta? Nao

Se sim, area permutada:

Localizagao da area permutada:

4. OBSERVAGOES

Registrado como Condominio, mas trata-se, na realidade, de um loteamento fechado. As unidades
comercializadas tratam-se dos lotes, sendo, portanto, registrada em Cartério a matricula individualizada.
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA UFR?GS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGCAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N°da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantagdo dos novos 03

produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Nome:

Loteamento late Clube de Petrolina

Tipo:

Loteamento

Localizagao:

Avenida Cardoso de Sa

Empresa responsavel
(Construtora/Incorporadora/lmobiliria):

late Clube de Petrolina (proprietario)

Responsavel técnico: NI

Data de aprovacgéo pela PMP: 12.06.2006
Situagao: Construido
Ano de construcdo (ou langamento?): NI

Area do terreno: 37.027,43m>
Area total loteada 18.000,00m?

Numero de unidades:

39 lotes residenciais

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada: 37.027,43m?

Area destinada aos lotes residenciais: 18.000,00m? (48,61%)
Area do lote padréo: NI

Area do sistema viario: 9.698,89m? (26,19%)
Area verde: 6.641,70m? (17,93%)
Area comunitaria: 2.686,84m? (17,93%)
Houve permuta? Nao

Se sim, area permutada:

Localizagao da area permutada:
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3. FOTOS DO EMPREENDIMENTO

Acessibilidade|Entorno

Seguranca
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4. OBSERVAGOES
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, i UFRGS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N°da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantacdo dos novos 04
produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Nome:

Condominio Park Universitario — Sol Nascente

Tipo:

Condominio residencial, padrdo normal.

Localizagao:

Av. Jodo Pernambuco, s/n, Cidade Universitaria.

Imével territorial com 23,32ha, situado no “Parque
Jatoba”, Area “B”, entre o Loteamento Jatoba, a Area “1”
da Casal Investimentos Imobiliarios LTDA, o Campus
Universitario € o 5°BPM, as margens da estrada
asfaltada Petrolina-Pedrinhas.

Empresa responsavel
(Construtora/Incorporadora/lmobiliaria):

Casal Investimentos Imobiliarios LTDA

Responsavel:

Carlos Augusto de Carvalho de Souza

Data de aprovacgéo pela PMP: 27.10.2006

Situacao: Construido/lotes a venda
Ano de construgéo (ou langamento?): 2008

Area do terreno: 223.207,96m?

Area total loteada: 223.207,96m?

Numero de unidades:

545 lotes residenciais

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada: 223.207,96m? (100%)
Area destinada aos lotes residenciais: 120.457,01m? (53,96%)
Area do lote padrao: 200m?

Area do sistema viario: 68.845,90m? (30,86%)
Area verde: 22.397,29m? (10,03%)

Area comunitaria:

11.507,76m? (5,15%)

Houve permuta?

N&o informado

Se sim, rea permutada:

N&o informado

Localizagéo da érea permutada:

N&o informado
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3. FOTOS DO EMPREENDIMENTO

Acessibilidade|Entorno
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4. OBSERVAGOES

Houve mudanga de nome do empreendimento (de Loteamento Park Universitario para Condominio Park
Universitario e, por fim, para Condominio Park Universitario Sol Nascente), que deu entrada na Prefeitura
em 2003, sendo, finalmente, aprovado em 2006. Outra mudanca durante o processo de aprovagao do
empreendimento diz respeito ao acréscimo de area, em 2006, que passa de 23,32ha para 27,62ha.
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA UFiGS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGCAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N°da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantagdo dos novos 05
produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Nome:

Condominio Gran Ville Petrolina

Tipo:

Condominio

Localizagao:

Av. Cardoso de S4, Orla.

Chacara denominada ‘Bela Vista’, situada na Rua da
Mineradora, cortada transversalmente pela rodovia
federal PE/BR-122, Av. Cardoso de Sa, no Bairro Alto
Cheiroso, no perimetro urbano do municipio.

Empresa responsavel

Nardini Construtora e Incorporadora LTDA

Responsavel: Jodo Vicente Nardini
Data de aprovacgéo pela PMP: 10.04.2008
Situacao: Embargado

Ano de construgao: 2008

Area do terreno: 80.800,00m?

Area total loteada: 77.567,37m?

Numero de unidades:

101 lotes residenciais

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada: 77.567,37m?
Area destinada aos lotes residenciais: 42.581,86m?
Area do lote padréo: 425m?

Area do sistema viario: 16.874,12m?
Area verde: 18.111,39m?
Area comunitaria: 3.878,37m?
Houve permuta? Sim

Se sim, area permutada: 3.878,37m?

Localizagéo da érea permutada:

Lotes 05, 06 e 07 da Quadra “O”, situada no Loteamento
Vale das Esmeraldas.

4. OBSERVAGOES

Construgdo embargada em 2008, devido ao processo cautelar movido pelo Ministério Publico Federal, sob

0 processo de nimero 2008.83.08.001321-0.
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA UFITGS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGCAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N°da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantagdo dos novos 06

produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Nome:

Condominio Summerville

Tipo:

Desmebramento (do Condominio Sol Nascente)

Localizagao:

Pedra do Bode

Empresa responsavel

(Construtora/Incorporadora/lmobiliria):

AA Construtora e Empreendimentos LTDA

Responsavel técnico:

Roberto Ferreira Pinzon

Data de aprovacgéo pela PMP: 29.07.2009
Situagao: Construido
Ano de construcdo (ou langamento?): 2009

Area do terreno: NI

Area total loteada: NI

Numero de unidades:

90 lotes residenciais

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada: NI

Area destinada aos lotes residenciais: NI

Area do lote padréo: 200m?
Area do sistema viario: NI

Area verde: NI

Area comunitaria; 1.944,25m?
Houve permuta? N&o

Se sim, area permutada:

Localizagao da area permutada:

157




3. FOTOS DO EMPREENDIMENTO

Acessibilidade|Entorno

Seguranga

4. OBSERVAGOES

Em cumprimento ao despacho do Exmo Sr. Secretario da Receita Municipal, exatado no processo n°
70805, em 30 de junho de 2009, e informagdes da Secretaria de Urbanismo e de acordo com o parecer do
fiscal de postura Jodo Cabral de Miranda, certifico que o Condominio Residencial Summerville, nesta
cidade, de propriedade da AA Construtora e Empreendimentos LTDA, no mesmo houve desmembramento
com retificagéo de lotes, conforme memorial descritivo em anexo. [Certiddo de Desmembramento de 29 de
julho de 2009]
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA UFFGS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N°da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantacdo dos novos 07
produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Nome:

Condominio Mais Viver Petrolina

Tipo:

Condominio

Localizagao:

Gleba 02, Av. Marechal Hermes da Fonseca, Antdnio
Cassimiro, Petrolina-PE.

Empresa responsavel
(Construtora/Incorporadora/lmobiliaria):

Jotanunes

Responsavel técnico:

Luiz Claudio Alves de Souza

Data de aprovacgéo pela PMP: 16.09.2009
Situacao: Construido
Ano de construgdo (ou langamento?): NI

Area do terreno: 16.432,40m?
Avrea total loteada: 16.432,40m?

Numero de unidades:

48 lotes residenciais

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada: 16.432,40m?
Area destinada aos lotes residenciais: 10.729,93m?
Area do lote padrao: 200m?

Area do sistema viario: 5.230,50m?
Area verde: 483,44m?
Area comunitaria: N&o existe
Houve permuta? Néo

Se sim, rea permutada:

Localizagéo da érea permutada:

4. OBSERVAGOES
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA UFEGS

PROGRAMA DE POS-GRADUAGCAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N°da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantagdo dos novos 08

produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Nome:

Loteamento Terras Alpha Petrolina (Etapa I)

Tipo:

Loteamento, padrao normal.

Localizagao:

Area denominada “B-2, localizada na estrada das
Pedrinhas (Km-5), Fazenda Verde Vale, Petrolina-PE.

Empresa Responsavel

(Construtora/Incorporadora/lmobiliria):

Sociedade da Bella Vista Empreendimentos (loteador) +
Alphaville Urbanismo (empreendedor)

Responsavel técnico:

Roberto Ferreira Pinzon

Data de aprovagao pela PMP: 21.10.2010

Situagao: Construido/lotes a venda
Ano de construcdo (ou langamento?): 2011

Area do terreno: 500.000,00m?

Area total loteada:

281.326,53m?

Numero de unidades:

489 |otes residenciais

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada:

Area destinada aos lotes residenciais:

281.326,53m? (56,27%)

Area do lote padréo: 300m?

Area do sistema viario: 80.959,06m? (16,18%) + 5.614,67m? (1,12%)
Area verde: 99.194,82m? (19,84%)

Area comunitaria: 1.446,96m2 (0,29%)

Houve permuta? Sim

Se sim, area permutada: 11, 2035ha

Localizagao da area permutada:

Propriedade Porto da llha, na Fazenda Pedra, em
Petrolina-PE.

4. OBSERVAGOES
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5. FOTOS DO EMPREENDIMENTO

Acessibilidade|Entorno

Seguranga
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA

&

PROGRAMA DE POS-GRADUAGCAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL m
: ¢ PROPUR
N°da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantagdo dos novos 09
produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Nome: Loteamento Terras Alpha Petrolina (Etapa Il)
Tipo: Loteamento, padrao normal.
Localizagao: Area denominada “B-2”, localizada na estrada das Pedrinhas

(Km-5), Fazenda Verde Vale, Petrolina-PE.

Construtora/Incorporadora:

Sociedade da Bella Vista Empreendimentos (loteador) +
Alphaville Urbanismo (empreendedor)

Responsavel técnico:

Roberto Ferreira Pinzon

Data de aprovagao pela PMP: 20.04.2011

Situagao: Construido/lotes a venda
Ano de construgdo (ou 2011

langamento?):

Area do terreno: 500.000,00m?

Avrea total loteada:

224.091,40m?

Numero de unidades:

377 lotes residenciais

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada:

224.091,40m?

Area destinada aos lotes 124.550,54m? (52,37%)

residenciais:

Area do lote padrao: 300m?2

Area do sistema viario: 37,090,41m? (16,55%) + 5.614,67m? (1,12%)
Area verde: 62.450,45m? (27,87%)

Area comunitaria: NI

Houve permuta? Sim, na Etapa |

Se sim, rea permutada: 11, 2035ha

Localizagao da area permutada:

Propriedade Porto da llha, na Fazenda Pedra, em Petrolina-PE.

3. OBSERVAGOES - Ver processo da Etapa 1
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA UF'EGS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR

[]
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS o da
icha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantagdo dos novos 10
produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Nome:

Loteamento Residencial Campos do Conde do Vale
do Séo Francisco

Tipo:

Loteamento

Localizagao:

Rodovia BR-428, s/n.

“Imével situado em ‘Umburucu dos Gatos’ nas terras da
Fazenda Pedra, com area de 82,5ha, conforme registro
R-03 do livro 02, matricula n® 52.040, datado de
24/02/11.

Empresa responsavel

(Construtora/Incorporadora/lmobiliria):

Scopel + KLJ Empreendimentos Imobiliarios LTDA

Responsavel: César Ricardo Mathias
Data de aprovagao pela PMP: 05.10.2011

Situagéo: Em construgéo

Ano de construgao: 2011 (inicio)

Area do terreno: 825.000,00m?

Area total loteada: 341.266,14m?

Numero de unidades: 471 lotes

2. QUADRO DE AREAS

Avrea total loteada:

341.266,14m?

Area destinada aos lotes:

182.951,02m?

Area do lote padréo: 240m?

Area do sistema viario: 72.408,87m?
Area verde: 63.097,85m?
Area comunitaria: 17.065,00m?
Houve permuta? NI

Se sim, area permutada: NI
Localizagao da area permutada: NI

163




3. FOTOS DO EMPREENDIMENTO

Marketing

A VIDA QUE VOCE SEMPRE SONHOU.

: VIVER EAF:” UL‘gE;%gNﬂAL
£gmpos TAO COMPLETO.

TERRENOS RESIDENCIAIS COM MUITO
LAZER E QUALIDADE DE VIDA

TERRENOS RESIDENCIAIS A PARTIR DE 240 M*

MAPA DE LOCALIZACAOD

B 8 A i g R

Acessibilidade|Entorno

Lazer e Seguranga

Playground s

074 8801.1999 / 087 9939.6441 l -
T )

Portaria
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL - FACULDADE DE ARQUITETURA UF—EGS
PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM PLAJENAMENTO URBANO E REGIONAL PROPUR
N°da
DADOS DOS EMPREENDIMENTOS ficha:
PROJETO DE PESQUISA:
Reestruturagdo urbana em Petrolina-PE: um olhar a partir da implantacdo dos novos 1
produtos imobiliarios.

1. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Nome:

Loteamento Eco Spa Condominium Club S&o Francisco

Tipo:

Loteamento

Localizagao:

Estrada das Pedrinhas — PE 655, s/n.

Area 01 desmembrada de uma &rea localizada na Fazenda
Boa Vista, denominada ‘Sitio Carneiro’, na Estrada Petrolina-
Pedrinha — PE 665.

Construtora/Incorporadora:

Condominiums & Negdcios Corporation

Responsavel: Januaria Silva Bomfim
Data de aprovacgéo pela PMP: 06.10.2011
Situacao: Em construgéo
Ano de construgao: 2011 (inicio)
Area do terreno: 98.135,113m?
Area total loteada:

NUmero de unidades:

2. QUADRO DE AREAS

Area total loteada: 98.135,11m?
Area destinada aos lotes: 61.328,98m?
Area do lote padrao: 360m?

Area do sistema viario: 15.389,10m?
/:\rea verde: 10.179,91m?
Area comunitaria: 10.750,00m?
Houve permuta? NI

Se sim, rea permutada: NI

Localizagao da &rea permutada: NI
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3. FOTOS DO EMPREENDIMENTO

Marketing
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