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RESUMO

A producgédo imobiliaria centrada na construgcdo de loteamentos habitacionais
nos ultimos 20 anos em Colatina e Linhares, municipios do norte do Espirito
Santo, € o0 objeto de investigacdo deste trabalho. Como consequéncia da
implementacdo de loteamentos residenciais pelas construtoras e
incorporadoras imobiliarias, verifica-se a expansdo do crescimento urbano
horizontal, que contribui para a formacéo de um padréo periférico descontinuo
e disperso dessas cidades. O padrdo periférico outrora atribuido como espaco
de uma populacdo menos favorecida, desprovida das minimas condi¢des de
infraestrutura e moradias dignas, respondia pelas mazelas da deterioracao
fisica, social e econbmica das cidades (BOLAFFI, 1982). Na atualidade,
verifica-se que esse padrdo de crescimento se repete. Contudo, foi
estabelecido pela producéo formal do espaco, por meio de loteamentos que,
além estenderem o perimetro urbano das cidades de forma descontinua,
expulsam para espacos ainda mais distantes a populagdo com menor poder
aquisitivo. Dessa forma, o objetivo da pesquisa foi compreender a producdo
imobilidria de loteamentos residenciais no processo de crescimento urbano
com caréater periférico. A producdo imobiliaria é entendida aqui como a
producéo formal de loteamentos que instrumentaliza o uso da terra, fazendo-a
funcionar como mercadoria e estabelecendo, desta maneira, uma nova forma
para acumulacédo do capital. Como a terra € um bem natural ndo produzido
pelo homem, a valorizacdo do capital na producéo de loteamentos cria uma
demanda crescente pela terra, forcando a expanséo permanente do perimetro
urbano das cidades. Sendo assim, por meio de entrevistas com agentes da
producado do espaco, da analise de dados sobre a producédo de loteamentos e
das referéncias bibliograficas pertinentes ao assunto em apreco foi possivel
analisar a sobreposicéo do valor de troca do espaco frente ao seu valor de uso
e, assim, compreender como o capital transforma o espaco em mercadoria por
meio da instrumentalizagcdo e mercantilizacdo da terra, com consequéncias
destrutivas para populacdo. Além disso, foi possivel mostrar que as elites
locais contribuem de forma preponderante para a producdo de novas areas
urbanas e a ampliacdo do tecido da cidade, uma vez que articulam uma

poderosa rede de influéncia sobre os poderes locais, que produzem leis e



infraestrutura para garantir a reproducao do capital na atividade imobiliaria. Por
fim, observa-se que o morar urbano se transforma na medida em que este é
posto por uma légica que se estabelece para acumulagédo e que expande 0s
limites da cidade, expulsando a populacdo pobre para localizacbes mais

distantes e precarias.

Palavras-chave: Producdo do espaco; Crescimento Periférico; Mercado
Imobiliario; Loteamentos residenciais.



ABSTRACT

The real estate production has focused on the building of housing subdivisions in
the last 20 years in Colatina and Linhares, which are municipalities in the north
of Espirito Santo state, is the object of investigation of this work. As a
consequence of the implementation of residential subdivisions by construction
companies and real estate developers, there is an expansion of horizontal urban
growth, which contributes to the formation of a discontinuous and dispersed
peripheral pattern of these cities. The peripheral pattern once attributed as a
space for a less favored population, deprived of the minimum conditions of
infrastructure and decent housing, was responsible for the ills of the physical,
social and economic deterioration of cities (BOLAFFI, 1982). Today, it appears
that this growth pattern is repeated. Yet, it was established by the formal
production of space, through subdivisions that, besides extanding the urban
perimeter of cities in a discontinuous way, expel the population with lower
purchasing power to even more distant spaces. Hence, the objective of the
research was to understand the real estate production of residential subdivisions
in the process of urban growth with a peripheral character. Real estate production
is understood here as the formal production of subdivisions that instrumentalize
the use of land, making it function as a commaodity and then establishing a new
form for capital accumulation. As land is a natural asset not produced by man,
the appreciation of the capital in the production of subdivisions creates a growing
demand for land, forcing the permanent expansion of the urban perimeter of
cities. Therefore, through interviews with agents of the production of space, the
analysis of data on the production of subdivisions and the bibliographic
references relevant to the subject in question, it was possible to analyze the
overlapping of the exchange value of the space in relation to its use value and
then, understanding how capital transforms space into merchandise through the
instrumentalization and commodification of land, with destructive consequences
for the population. Futhermore, it was possible to show that local elites contribute
preponderantly to the production of new urban areas and the expansion of the
city's fabric, since they articulate a powerful network of influence over local
authorities, which produce laws and infrastructure to guarantee the reproduction
of capital in real estate activity. Finally, it is observed that urban living is
transformed as it is set by a logic that is established for accumulation and that
expands the limits of the city, expelling the poor population to more distant and
precarious locations.

Keywords: Production of space; Peripheral Growth; Real Estate Market;
Residential Subdivisions.
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INTRODUCAO

Esta tese trata de um estudo sobre a producdo imobiliaria, centrada na
construcdo de loteamentos habitacionais, em Colatina e Linhares, municipios do
norte do Espirito Santo, nos ultimos 20 anos. O espaco urbano produzido que
sera abordado é formado pelo crescimento da malha urbana horizontal da
cidade, fendbmeno que ocorre através de loteamentos formais promovidos por
construtoras e incorporadores imobiliarios. As cidades de Colatina e Linhares
sdo vizinhas e possuem porte similar; no entanto, as atividades econdémicas
nessas duas cidades ocorrem de maneira bastante distinta. Pode-se indicar a
presenca mais recente de atividades econémicas exdgenas a acumulagéo local,
notadamente das atividades da industria de petrdleo e gas, em Linhares. Por
outro lado, ha menor presenca de participacdo de setores que fogem ao dominio
da elite local em Colatina. Tais elementos séo indicativos para compreenséao das

diferencas ocorridas nas dinamicas economicas locais.

Como consequéncia da implementacdo de loteamentos residenciais pelas
construtoras e incorporadoras imobiliarias, constata-se um crescimento urbano
horizontal que apresenta padrdo descontinuo, disperso, que promove a
deterioracdo fisica, social e econbmica das cidades. No entanto, esse
crescimento ocorre de forma distinta daquela apresentada por Bolaffi (1982), que
trata da producdo informal do espaco, na qual o crescimento periférico era
predominantemente marcado por uma ocupac¢éao de forma irregular e desprovida
das minimas condic¢des de infraestrutura e moradias dignas pela populacéo mais
pobre. Neste sentido, 0os aspectos deste crescimento urbano se alteram. Na
atualidade, verifica-se que esse padrao de crescimento periférico se repete, mas
€, nesse caso, estabelecido pela producao formal do espaco que, além estender
o perimetro urbano das cidades de forma descontinua, expulsa para espacgos

ainda mais distantes e precarios a populacdo com menor poder aquisitivo.

O crescimento urbano horizontal rapido e de caracteristica periférica observado
em Colatina nos ultimos 20 anos apontou para a necessidade de compreender

0S aspectos que envolvem este processo de producéo espacial. A constatacao
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preliminar de uma expansao urbana marcada pela construcdo de loteamentos
urbanos residenciais direcionou a pesquisa para a compreensado dos aspectos
que envolvem a producdo imobiliaria do espaco. Desta forma, observar o
processo de crescimento horizontal é reconhecer a aparéncia de um fendémeno
e ir em busca dos processos causadores deste tipo de crescimento. Esse
procedimento € necessario para compreender um dos problemas referentes ao

“habitar” urbano no Brasil.

A producao do espaco por meio de novos loteamentos indica, no processo de
producdo da mercadoria lote urbano, a renda da terra como elemento essencial
de investigacdo. O monopdlio da propriedade fundiaria e suas estratégias de
apropriacdo de renda devem também ser analisados para a compreensao do
processo de producdo do espaco. A problematica do urbano tem por base a

guestao da terra.

O crescimento urbano avanca sobre &reas rurais e transforma o ambiente e as
relacdes intraurbanas existentes. Em Colatina, o crescimento horizontal da
malha urbana aumentou mais de 35% nos ultimos 20 anos. Essa perspectiva
temporal se apoia na constatacao de que o numero de loteamentos construidos

em Colatina foi bastante expressivo a partir de 2005.

Por outro lado, com dindmica econdmica e industrial maior, Linhares apresenta
namero inferior de loteamentos residenciais; além disso, o mercado imobiliario
tem criado como produtos principais edificios e chacaras rurais, do tipo segunda
moradia. Essa diferenca entre as dinamicas da producdo de loteamentos em
ambas as cidades pode indicar caminhos para compreensdo dos processos de

producado imobiliaria do espaco.

7

Desta forma, o objetivo geral desta pesquisa € compreender a producdo
imobiliaria dos novos loteamentos residenciais neste processo que promove 0
crescimento urbano de forma descontinua e expulsa para espagos ainda mais
distantes e precéarios a populacdo com menor poder aquisitivo. Para isso,
analisaremos o poder que deriva da propriedade privada da terra que, nas maos
da elite local, instrumentaliza, com suas estratégias, atributos proprios desse

bem natural, promovendo a valorizagédo imobiliaria, condicionando o crescimento
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das cidades, reproduzindo e ampliando as desigualdades socioespaciais. Para
alcancar o objetivo geral, a pesquisa aponta como objetivos especificos: (a)
identificar os agentes responsaveis pela producao dos loteamentos residenciais
nas cidades; (b) analisar as formas de producdo do espaco pelo mercado
imobiliario; (c) analisar a atividade econémica em geral e a producao imobiliaria
para compreender a producao imobiliaria do espaco nas cidades estudadas; e,
por fim, (d) analisar a participacdo do Estado na producdo imobiliaria de
loteamentos a partir da legislacdo existente e da producao de condicGes gerais

da producéo.

A pesquisa parte da constatagdo de que o mercado imobiliario utiliza dos
investimentos publicos em infraestrutura e das ac¢des privadas que efetivam usos
no espaco, sejam eles comerciais, de servicos ou industriais, como meios de
promover a acumulacdo econbmica realizada na construcdo da cidade. O
aumento de prec¢o do imoével promovido por loteamentos criados para 0 mercado
serve como barreira para sua utilizagcdo como valor de uso para uma parte da
populacao; isso contribui para dificultar o acesso das pessoas de renda mais
baixa a moradia e, em consequéncia, ocorre seu deslocamento para locais
desprovidos de infraestrutura e equipamentos urbanos, o que impossibilita
também o acesso a cidade. Processo tradicionalmente manifestado como
modelo centro-periferia nas cidades, criado de maneira informal, esta se
reproduzindo na atualidade nas areas periféricas, por meio dos loteamentos
formais para o mercado. Essa maneira de produzir cidades se apropria das
politicas publicas municipais, criando condi¢bes para que a cidade cresca de

maneira horizontal e desigual.

Sendo assim, a partir da constatacdo de que a mercadoria produzida pelos
loteamentos, o lote urbano, tem como componente de seu preco a renda
capitalizada, a compreensdo do processo deve centrar-se na analise da
producdo como expediente para identificar os lucros obtidos e, especialmente,
as rendas provenientes da mobilizacdo da propriedade da terra pelo agente
promotor do empreendimento. Portanto, a pesquisa parte da hipotese de que a
formacao das periferias das cidades € oriunda do processo de producao formal
de loteamentos residenciais. Essa periferia & construida pelo mercado imobiliario

de lotes urbanos que visa produzir lotes para as classes mais altas da populacéo
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e, com isso, provoca um aumento da malha urbana e um consequente aumento
do custo da cidade. Além disso, 0 papel da renda da terra e da propriedade
privada da terra, central na producdo do espaco por meio dos loteamentos
urbanos, evidencia o poder das elites locais na ampliacdo dos perimetros
urbanos, por meio da atuacdo do Estado, e no aumento do mercado de terra
urbana. Desta forma, pode-se sugerir que os problemas atribuidos a producgéo
de favelas em periferias urbanas é fruto de um processo de producao imobiliaria
do espaco que impde a populacdo mais pobre a ocupacéo de areas carentes de

infraestrutura e cada vez mais distantes dos centros urbanos.

Além disso, acerca do papel do Estado, a pesquisa possui como hipétese
secundéria de que este deixa de cumprir seu papel de controle do crescimento
urbano para promover meios para a reproducéo do capital no setor imobiliario,
em especial na producdo de loteamentos urbanos. A decisdo de abdicar do
controle sobre a expansédo urbana em prol da producdo de loteamentos
possibilita a ampliacdo das areas urbanizadas e, com isso, 0s custos de

manutenc¢do da cidade aumentam.

Para realizar a pesquisa, 0s seguintes procedimentos metodolégicos foram

utilizados:

e Revisdo bibliografica sobre a producdo do espaco urbano, a partir da
perspectiva do setor imobiliario; as rendas da terra como subsidio para
compreensao do papel do proprietario fundiario no processo de producao
do espaco; e 0s agentes responsaveis pela producdo do espaco. Além
disso, trabalhos similares também serviram de referéncia para a
construcdo do objeto e da tese.

e Levantamento das atividades econbmicas que se instalaram nos
municipios e contribuem na leitura das condi¢des espaciais.

e Levantamento de informacdes gerais sobre a atividade produtora de
loteamentos urbanos a partir de entrevistas com 0s responsaveis pelas
empresas loteadoras e corretores imobiliarios e pesquisas nos Decretos
Municipais acerca da aprovacdao de projetos de loteamento. A partir

destes procedimentos foram levantados, entre outros dados, a quantidade
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de loteamentos, o0 modelo de negocio adotado e custo estimado de
producao.

e Producao de material grafico de sintese referente aos dados encontrados
(mapas, gréficos, tabelas e quadros).

e Levantamento junto aos 0Orgdos publicos das prefeituras municipais
referentes a legislacdo urbana e entrevistas com servidores publicos

acerca dos procedimentos para aprovacgao de projetos de loteamento.

Por fim, enquanto método, a pesquisa partira da concepcao de Lefebvre (2008),
em se pensar a cidade para além do dominio industrial, situada em um estagio
em que o setor imobiliario, a construgao, deixa de ser circuito anexo ao capital e
passa ao primeiro plano entre as referéncias utilizadas para compreensao das
cidades. Aqui, essa concepcao serd objetivada na andlise do processo de
producao de loteamentos, observando com maior énfase a renda, e ndo apenas
o lucro. Trata-se, entdo, da compreensdo do funcionamento do mercado

imobiliario de lotes urbanos e suas implica¢des sociais, econémicas e espaciais.

Breve caracterizacao das areas

A cidade de Colatina apresenta um crescimento urbano horizontal acelerado a
partir de 2005, o que aumentou a area urbanizada em aproximadamente 37%,
até o ano de 2018. Foram 62 loteamentos habitacionais aprovados neste
periodo. O surgimento e crescimento de Colatina, historicamente, foram
influenciados por fatores fisicos geogréaficos e pela oferta de infraestrutura de
transporte. O municipio esta localizado no Centro-Oeste do estado do Espirito
Santo e tem como caracteristica morfol6gica marcante a presenca do Rio Doce
e de seu vale, assim como também da linha férrea Vitéria-Minas, da BR-259 e
ES-080, conforme mostra a Figura 1. Convém ressaltar ainda o destaque que
possui para o0s setores de comércio e servigos, sobretudo nos servigcos de saude
e educacdo, e uma centralidade regional adquirida ao longo do século XX,
conforme relata Campos Junior (2004). No entanto, apesar de algumas

iniciativas politicas e de alguns investimentos estruturais, conforme pode ser
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observado no Plano Estratégico de Colatina 2003 — 2020 (COLATINA VALE

MAIS 2005), a participacéo industrial na economia local ainda é incipiente.

Figura 1 - Localizacédo e infraestrutura de transporte dos municipios de Colatina e Linhares.
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O municipio de Linhares apresenta como setor que mais oferece empregos o da
industria, representado principalmente pela producdo de petréleo e alcool e
também pela industria moveleira. Ressalta-se ainda no municipio as recentes
descobertas de bacias de gas natural no litoral e os investimentos na
implantagcdo de um polo de gas quimico. No entanto, apesar da dinamica
econdmica apresentar importantes transformacdes, a dindmica do mercado
imobiliario de lotes ndo apresenta o mesmo vigor, a observar o niumero de
loteamentos habitacionais: foram 22 empreendimentos desse tipo no periodo
proposto pela pesquisa. Para elaboracdo da caracterizagcdo de Linhares, além
de dados disponibilizados pelo Instituto Jones dos Santos Neves (IJSN), foram

utilizados os trabalhos de Campos Junior (2006), de Borgo, Rosa, & Pacheco



28

(1996) e Zunti (1982). O mapa da Figura 1 mostra a localizacéo de Linhares e a
infraestrutura de transporte existente no municipio, fatores que permitem a

conexao com as demais cidades do norte do Espirito Santo.

As cidades de Colatina e Linhares possuem porte similar, no entanto as
dindmicas de produc&o imobilidria de loteamentos residenciais ocorreram de
maneira distinta nos dois municipios. A distingdo na forma de manifestar a
expansao periférica, reafirma o processo descontinuo e desigual de crescimento
da malha urbana com impactos sociais destrutivos, contudo promovido pela
producdo formal de loteamentos. Situacao diversa daquela que estabeleceu o
modelo centro-periferia, em que o centro, criado num processo de valorizacao
pela producdo formal do espaco, induzia a populagdo com menor poder
aquisitivo a forjar suas proéprias solucées de moradia nas areas afastadas e sem
interesse para 0 mercado. Tudo isso evidencia a necessidade de investigar o

fenbmeno para compreensédo do processo de producédo imobilidria atual.

A questdo serd demonstrada a partir dos seguintes objetivos centrais
desenvolvidos em cada capitulo. O capitulo 1, A Producdo no espaco urbano
de Colatina e Linhares, apresenta o cendrio de formacdo e da estruturacéo
urbana atual dos municipios de Colatina e Linhares, com o objetivo de esclarecer
as similaridades e as dissonancias. Nesse capitulo, sdo apresentadas as
condicBes socioecondmicas que diferenciam os municipios e que servem de

suporte para a producao imobiliaria atual.

O capitulo 2, intitulado de A producao capitalista do espac¢o urbano na
perspectiva do imobiliario, aborda o fenbmeno que ampliou a mancha urbana
em Colatina e Linhares e faz uma revisdo tedrica que apresenta as categorias
gue serviram para o desenvolvimento da pesquisa. Evidenciou-se o papel
primordial da renda da terra na producéo do espaco, especialmente na producao

de lotes urbanos.

O capitulo 3, Desenvolvimento do setor imobiliario em Colatina e Linhares,
apresenta a pesquisa da producgéo de imobilidria nos dois municipios e aponta
para as possiveis causas da diferenca entre estas. O capitulo tem o objetivo de

analisar o setor de producdo de lotes urbanos desde a construcdo dos
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empreendimentos, a comercializacéo dos lotes e os proprietarios das terras que
foram loteadas. Além disso, objetiva também mostrar que a possibilidade de uso
urbano dado as terras rurais nas franjas da cidade, por meio da criacdo de
produtos imobiliarios, concorre com o tradicional uso rural, incorporando esses
espacos a dinamica da cidade. Por fim, demonstra a participacdo das elites
locais na producdo de loteamentos e de meios para que 0s seus produtos
imobiliarios apropriem de mais-valor produzido na construcao socioespacial da

cidade.

O capitulo 4, O Estado e a producédo de loteamentos urbanos, analisa as
acOes do Estado na confecgao de instrumentos legais e de infraestrutura urbana
que contribuem para instrumentalizacdo da propriedade imobiliaria promovendo
a sua valorizacdo. Por fim, mostra que o poder publico ndo exerce o seu poder
de controle do crescimento das cidades e atua criando condicBes para a

expansao urbana, promovendo a valorizacdo da propriedade imobiliaria.
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CAPITULO 1 - A PRODUCAO NO ESPACO URBANO DE COLATINA E
LINHARES

Neste capitulo, serdo abordados os movimentos que estruturam 0os municipios
objetos da pesquisa. A identificacdo e analise dos elementos que compdem, a
seu tempo, a producdo do espacgo urbano, apresentam caracteristicas que
permitem compreender 0S processos socioecondmicos Nnos municipios de
Colatina e Linhares. Dessa forma, se parte da premissa de que, a partir da
organizacdo atual, € possivel reconstituir o processo de formacdo dos
municipios. Serdo abordados, em sequéncia, o processo de formacdo dos
municipios, a producao no espaco e a insercdo na rede urbana de cidades e, por
fim, os processos produtivos que ocorrem no espago, com 0 propésito de
contribuir para compreensado da producdo do espaco. Esta retomada dos
periodos histéricos tem como objetivo levantar as bases que permitem
compreender o processo de producdo de loteamentos nos municipios da

pesquisa.

1.1A PRODUCAO CAFEEIRA E A RECOMPOSICAO PRODUTIVA EM
COLATINA/ES

Sera apresentada aqui uma breve revisao acerca do surgimento e formacao de
Colatina para compreender aspectos relevantes da producéo do espaco a cada
periodo. O conhecimento das dindmicas de formacao, a partir da compreenséao
do momento atual, contribui para que os processos de reestruturacdo urbana
sejam analisados como um encadeamento de acdes inerente a cada periodo

histérico.

Cada periodo analisado, com sua atividade produtiva predominante, imprimiu
caracteristicas espaciais distintas e que contribuem na analise do cenario
produtivo das cidades. Tal analise contribui oferecendo meios para a
compreensao do mercado de producao de loteamentos atual, ponto chave para

esta pesquisa.
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Colatina tem sua ocupacao definitiva apenas no final do século XIX. A diferenca
temporal entre sua ocupacao e a da Vila de Vitoria, hoje a capital Vitoria, que
data de 1550, aponta para um aspecto importante da historia do Espirito Santo:
o da exploracdo do ouro em Minas Gerais como um empecilho para a ocupacéo
das terras no interior do estado. Corrobora tal aspecto o fato de que Linhares
teria sido fundada como um quartel em 1800 para impedir o contrabando do ouro
de Minas Gerais.

O longo periodo até a definitiva ocupacao de Colatina foi marcado por tentativas
e estimulos para que o vale do rio Doce fosse efetivamente povoado. Fausto
Teixeira (1975) cita as diversas iniciativas de ocupacéo que nao obtiveram éxito
no periodo e aponta para os imigrantes italianos, alemées e poloneses como 0s
responsaveis pela ocupacéo definitiva das terras que compdem o0 municipio de

Colatina.

A forma como a cultura do café se desenvolveu, fenbmeno observado nas terras
do sul do estado, promovia exaustdo rapida do solo. O café caminhou pelo
territorio do sul para o norte, no Espirito Santo, dando origem ao que se chamou
do ciclo mata-café-pasto e, com isso, se buscavam novas terras produtivas,
conforme aponta Campos Junior (2004). O processo produtivo do café nas
pequenas propriedades do Espirito Santo era marcado pela técnica rudimentar
e pelo esgotamento rapido da fertilidade natural do solo. Associado a esse ciclo
marcado por derrubada da mata, queimada e plantacao de nova lavoura de café,
a numerosa familia do colono também contribuia ao exigir que novas terras
fossem incorporadas a producédo. A consequéncia desse modelo foi a ocupacao

das terras ao norte do Espirito Santo.

No percurso de ocupacéao pelos imigrantes, a ser observado na Figura 2, o vale
do rio Santa Maria do Doce foi a via por onde os italianos, em maior nimero, 0s
alemaes e portugueses seguiam em direcao as terras ao norte, mais adequadas
para a cultura do café, fugindo, assim, daquelas terras mais ao oeste, com clima
mais frio e hostil ao fruto, que era a principal cultura dos colonos aquela época,

conforme relata Egler (1951).



Figura 2 - Mapa mostrando a coloniza¢do no

colonos.
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Fig. 7 — Mapae organizedo por Orro MauLL (Vom Itatiaya zum Paraguay, p. 124 — 18923),

mostrando a colonizacdo no Espirito Seanto segundo as nacionalidades dos colonos. A drea

de colonizacdo alemd, encontrando no seu deslocamento pare morte o nitcleo italiano de

Santa Teresa e Figueira, teve que inflerionar para noroeste, enveredando pelo vale do Guandic.

Ao norte do rio Doce pode ser observado o inicio da colonizacdo ao longo do ric Santo
Anilonio e Sdo Luis do Pancas.

Legenda:

I — Regices com predomindncia de alemdes; 2 — Alemdes em minoria ou em

mistura com outras nacionalidades; 3 —— Italiancs; 4 — Poloneses; 5 — Brasileiros; 6 — Povoa-
dos; 7 — Sede religiosa de nicleo de povoamento (residéncia de pastor): 8§ — Cavela.

Fonte: Otto Von Maul, apud Campos Junior (2004).
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Para Campos Junior (2004), a crise do trabalho compulsorio foi responsavel por
uma difusdo da pequena propriedade e também pela transferéncia de
centralidade do processo de acumulagéo da producéo para o comércio. O autor
afirma que, no processo de ocupacdo das terras pelos imigrantes, alguns
fazendeiros repartiram suas propriedades em lotes e doaram para os colonos
com a exigéncia da prioridade na compra do café a ser produzido; deixaram,

assim, de ser fazendeiros, transformando-se em comerciantes.

Um importante marco para a ocupacéo de Colatina, a partir do rio Santa Maria
do Doce, é o chamado “Barracao do Santa Maria”, onde funcionava o escritorio
que era responsavel pela divisdo das glebas. Nessa localidade surgiram os
primeiros lotes em 1891 e, conforme aponta Egler (1951), foi onde se iniciou a
efetiva ocupacéo do vale do rio Doce. Na Figura 3, é possivel observar a primeira
divisao de terras ao longo do rio Santa Maria do Doce com o Barracédo do Santa

Maria localizado na Vila Collatina, assim descrito na figura.



Figura 3 - Planta geral do nucleo Anténio Prado.
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Além disso, em 1906, quando a estrada de ferro ao longo do vale do rio Doce,
hoje a estrada de ferro Vitéria-Minas, passa a cruzar Colatina, a cidade toma
uma centralidade demografica e econémica que até entdo pertencia a Linhares?,
em funcéo do seu porto fluvial, conforme aponta Egler (1951). A estrada de ferro
possibilitou a cidade atrair atividades econémicas e criou as condi¢des gerais de
producdo? necessarias para uma futura centralizacdo do comércio do café. A
proposta de uma ligacédo férrea entre Colatina e Sdo Mateus, em 1925, sob
governo estadual de Florentino Avidos, aponta para a intencdo de ocupar as
terras mais ao norte do estado e, apesar deste trecho da estrada de ferro néo ter
sido completamente construido, seu objeto remanescente, a ponte Florentino
Avidos sobre o rio Doce, concluida em 1928, contribuiu para o desenvolvimento
de Colatina. Inicialmente, a ponte se destinava ao trafego de trens, no entanto,

ela nunca serviu para tal propdsito, apenas para o transporte rodoviario.

1.1.1. A construcédo da ponte em Colatina

A superacao do rio como um obstaculo para a ocupacao das terras ao norte foi
essencial para a ascenséo de Colatina como cidade polo regional. Egler (1951)
ja apresentava tal caracteristica para a cidade.
A importancia de Colatina como cidade-chave foi compreendida desde
cedo e, quando se pretendeu conquistar a regido da margem norte, a

porta de entrada escolhida foi nesta cidade. (...) Em 1928 concluia-se
a construcdo da ponte sobre o rio, com 750 metros de comprimento,

1 Até 1907 a sede do grande municipio que ia da divisa com Minas Gerais até Regéncia, na foz
do Rio Doce, era Linhares. Em 1907, o coronel Alexandre Calmon, na conhecida por “Revolta do
Xandoca”, ao levar a capital do estado durante 33 dias para Colatina, fez de Colatina a sede do
municipio. Em 1921, foi criado o municipio de Colatina, com todo o territorio anterior, de Linhares
e Colatina. Apenas em 1945 que Linhares foi desmembrado e se passou a ter os dois municipios
(TEIXEIRA, 1975).

2 0O conceito de “condigbes gerais de produgdo”, de origem no pensamento marxista,
resumidamente €, segundo Lencioni (2007), a producdo de valores de uso essenciais para a
reproducéo do capital e o respectivo consumo coletivo destes. Marx (2011), afirma ainda sobre
o conceito que: “Todas as condi¢des gerais da produgao, tais como estradas, canais etc., seja
as que facilitam a circulacao ou as que a tornam possivel, seja igualmente as que aumentam a
forga produtiva (como as irrigagées etc. realizadas pelos governos na Asia e, de resto, também
na Europa), tais condicbes, para serem levadas a cabo pelo capital, em lugar do governo, que
representa a comunidade enquanto tal, sup6em um elevado desenvolvimento da producdo
fundada no capital.” (MARX, 2011, p. 439).
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gue, diante da desisténcia da construcao da estrada de ferro, passou
a drenar o movimento de pedestres e, posteriormente, a circulacédo
rodoviaria. Com a construcéo desta ponte, Colatina teve assegurada a
sua posicdo de cidade entreposto. Todo 0 acesso a regido norte é
concatenado nesta cidade. A onda pioneira concentrava-se neste funil
e imediatamente a cidade se tornou o centro dos agenciadores de
terras. (EGLER, 1951, p. 246)

A crescente demanda por novas terras para o cultivo do café, por motivos de
heranca (muitos filhos), exaustao do solo e técnicas inadequadas para o cultivo
teve seu apogeu na década de 1920, quando o preco internacional do café
estava alto e a producdo aumentou consideravelmente, conforme apontou
Campos Junior (2004).

A margem norte do rio era chamada de Fransilvania e possuia algumas fazendas
onde habitavam poucos colonos. Aos poucos, apés a construcao da ponte, 0s
fazendeiros foram vendendo suas terras para a implantacao de loteamentos aos
colonos. Para Julio Posenato (1997), os italianos expandiram-se para outros
territdrios, entre esses as terras ao norte do rio, apés ocupar as glebas

demarcadas para a colonizagao.

A partir das condicbes mencionadas, Colatina tornou-se uma referéncia da
colonizacéo das terras no norte do estado e assumiu a posi¢ao de agenciadora
de terras e de negociacdo de grande parte do escoamento da producdo de

madeira e café.

Desde que comecou a colonizagdo na parte sul do Estado, o café era
o principal produto cultivado. O avanc¢o da colonizagdo para o norte foi
igualmente o avango, na mesma direcdo, do café. Em 1920 o entéo
municipio de Linhares produzia 45.151 sacos de café, enquanto o
grosso da producéo se concentrava no extremo sul do Estado. Vinte e
cinco anos depois, em 1945, somente Colatina produzia 270.213 sacos
e, em 1947, 300.000 sacos, enquanto o municipio de Mimoso do Sul,
gue ocupa o segundo lugar, produzia 149.232 sacos, ou seja, a metade
da producdo de Colatina. (...) Colatina € o 13° municipio produtor de
café do Brasil em volume de producéo! (EGLER, 1951, p. 80).

As condicdes de reprodugédo da estrutura produtiva, marcada pela pequena
propriedade com pouca técnica no cultivo e beneficiada pela fertilidade natural

do solo, aspectos que fizeram do café uma cultura itinerante, creditaram a
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construcdo da Ferrovia Vitoria-Minas, e a consequente construcdo da ponte
Florentino Avidos em Colatina, um papel decisivo para a ocupacao das terras ao
norte do estado.

A conclusdo da ponte contribuiu para que atividades ligadas ao suporte a
producao cafeeira, em expansao no norte do estado, se instalassem na cidade.
O crescimento urbano, e o consequente surgimento de uma centralidade, se
apoiou nas condicfes gerais de producédo criadas para o café e apropriadas por
diversas atividades urbanas, que centralizaram em Colatina a rede de comércio
e servicos necessarios para o desenvolvimento do setor. Dessa forma, a
producdo de café e toda rede de servicos de apoio aos produtores geraram

condicdes para um acentuado crescimento urbano no periodo.

A posicéo de porta de entrada para uma nova regiao produtiva deu a Colatina a
possibilidade de servir também como local de escoamento da producdo. Campos
Junior (2004) ressalta, ainda, que, além de ser entreposto no comeércio cafeeiro,
os caminhos que foram abertos ao norte, retirando matas para dar lugar ao café,

desenvolveram a industria madeireira, em especial a moveleira.

1.1.2. Mudancgas na estrutura produtiva do café

O desenvolvimento econémico e, consequentemente politico, que Colatina
apresentava nos anos de 1950 e meados de 1960 foi afetado pela chamada crise
do café. A politica federal de erradicacdo dos cafezais teve adesdo importante
dos produtores em dois momentos (1962 e 1966-67), conforme aponta Campos
Junior (2004).

O excesso de producdo e o baixo preco internacional do café foi o discurso
apresentado pelo Estado para a politica de supresséo de parte da producéo.
Para Campos Junior (2004), as condi¢cdes de producao existentes impactavam
a fertilidade do solo, levando ao seu esgotamento com o cultivo do café no
Espirito Santo, situacdo que contribuiu para a adesdo dos produtores a

erradicacao dos cafezais.
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Inicialmente, a crise gerou uma emigracao para os centros urbanos, e Colatina,
como principal aglomerado da regido, recebeu um importante incremento
populacional. A populacao da cidade cresceu de 3.913 habitantes, em 1940, para

26.757 habitantes, em 1960, como pode ser observado no Gréfico 1.

Gréfico 1 - Dinamica populacional do municipio de Colatina.
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Fonte: IBGE. Elaborado por Albani (2012).

1.1.3. Recomposicédo produtiva

A partir desta crise, uma recomposi¢ao produtiva ocorreu no Espirito Santo, com
manifestacdes nas bases produtivas do café. Campos Junior (2004) apresentou
seus efeitos no municipio de Colatina a partir da década de 1960. Mesmo néo
sendo constatada a transferéncia direta de excedente do comércio do café para
outros setores, o dinamismo que este criou interferiu nos investimentos de outros
segmentos do comeércio e servigos nesse municipio (CAMPOS JUNIOR, 2004).
Tal afirmacéo expde a relevancia de referéncias aos demais setores produtivos
que contribuiram na manutencdo da centralidade de Colatina em termos

regionais.
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Aproveitando-se das condi¢des gerais de producdo existentes e de toda a
centralidade que a producéo do café proporcionou, fatores associados, ainda, ao
aumento da populacdo urbana, Colatina passou a apresentar atividades
econdmicas diversas apos a retracdo das lavouras de café. Dentre os setores
gue se destacaram, Campos Junior (2004) aponta para a pecuaria (de corte e

leiteira), o setor de metal-mecéanica, o setor de vestuario e o moveleiro.

Com a reducéo das lavouras de café, verificou-se um crescimento expressivo,
ndo s6 em Colatina, mas em grande parte do norte do Espirito Santo, da
pecuaria. Esse crescimento possibilitou que o setor criasse condicbes para seu
desenvolvimento, o que foi decisivo para a implantacdo do frigorifico Frisa, em
1968, e da cooperativa de laticinios, em 1961, conforme relata Campos Junior
(2004).

Por ser a cidade pioneira na ocupacdo do norte do Espirito Santo, Colatina
também se constituiu em zona de passagem para as mercadorias da regido. Em
especial, o proprio comércio do café, que apds 1975 alcancou os padrbes
anteriores a crise, continuou a ter em Colatina sua sede principal. Tal condicdo
indicou para as empresas de comércio de café da cidade a possibilidade de
abarcarem outras regides, como foi o caso da Custddio Forzza, que abriu
escritorios fora de Colatina e do Espirito Santo.

Ainda aproveitando o fato de ser um territorio de passagem de mercadorias, 0
setor de comércio atacadista se valeu das condicdes encontradas na cidade para
se desenvolver. Dentre as empresas de comércio atacadista, ja apontadas por
Campos Junior (2004), que apareciam como as maiores do pais, trés delas
originaram-se em Colatina: dentre elas, a Mercantil Soares se notabilizou entre

as dez maiores do setor.

Campos Junior (2004) ressalta que o cenario favoravel para estas atividades em
Colatina se deve a rede de cidades criada pelo transito do café. Dentre as
atividades que nao se relacionam diretamente com os excedentes do café, mas
com as condigBes criadas por ele, faz-se referéncia ao segmento das

confecgoes.
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O aumento da renda criada pelo café impulsionava o comércio na cidade, que
apresenta inUmeros casos de comerciantes e costureiras que diversificaram

suas atividades e obtiveram sucesso passando a fabricar roupas.

O segmento industrial de metal-mecéanica também apresentou crescimento
associado a pecuaria leiteira, inicialmente com a fabricacédo de tonéis metélicos
para transporte de leite, e posteriormente com a fabricagcdo de equipamentos
para a construcao civil (caixas padréo para eletricidade, carrinhos de obra, etc.).
O crescimento da pecuaria, especialmente entre 1970 e 1975, impulsionado pela
politica federal dedicada ao setor, bem como o ambiente favoravel
proporcionado pela criagdo do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) em estimulo
a construcao civil, criaram condi¢cBes favoraveis para o desenvolvimento do setor
metal-mecéanico, em Colatina, que na ocasido alcancava niveis elevados de

urbanizacao.

Além dos setores citados pelo autor, destacam-se ainda os servi¢os de educacao
e saude ofertados no municipio. Desde a centralidade regional obtida a partir da
producado do café, Colatina passou a oferecer servicos de saude, com hospitais
e clinicas de atendimento, que geram até os dias atuais um deslocamento da
populacdo de municipios vizinhos cotidianamente para a cidade. Inicialmente, o
hospital Silvio Avidos, inaugurado em 1949 no local entdo chamado “Morro das
Cabritas”, no centro da cidade, visou atender o norte do estado, em povoamento
crescente. Por ser a via de acesso a toda regido em crescente expansao, a
cidade de Colatina foi concentradora de atividades relacionadas aos servigos de
saude.

Na area da educacéo, no fim da década de 1960, foi criada a Faculdade de
Filosofia, Ciéncias e Letras de Colatina, a FAFIC, instituicdo pioneira do ensino
privado no estado, atualmente conhecida por Faculdade Castelo Branco.
Durante um longo periodo, foi a instituicdo que formou profissionais,
especialmente professores, para atuar no interior do estado e também em parte

de Minas Gerais.

Por fim, o mapa resumo da Figura 4 apresenta a espacializacdo por periodos do

crescimento urbano de Colatina. Tal mapeamento aponta o crescimento urbano
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acentuado, na primeira década deste século, pelo aumento no numero de
loteamentos implantados no periodo, assunto que sera tratado no capitulo sobre

a producdo do setor imobiliario.

Figura 4 - Mapa de evolugéo urbana de Colatina
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Fonte: (ALBANI, 2012).

Dessa forma, o reconhecimento dessas condi¢des histéricas da formacédo do
municipio criou a base para a compreenséo dos setores econdmicos que sao
mais relevantes atualmente. Além disso, tais condi¢Bes que criaram em Colatina
uma centralidade regional relevante contribuiram para a ocupacao urbana das
areas mais planas, principalmente até a década de 1970, as margens dos rios e

cOrregos urbanos.
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1.2. A PRODUCAO CACAUEIRA E A PRODUCAO DE PETROLEO EM
LINHARES

O processo de formacdo de Colatina e Linhares, que inicialmente eram
considerados um mesmo municipio, tem semelhancas, mesmo que guardadas
as particularidades de cada um. Os aspectos historicos diferenciaram a
formacg&o dos municipios e, em Linhares, tais aspectos visam contribuir para a
andlise do processo de producdo imobiliaria de loteamentos, uma vez que séo
base para as atividades econémicas predominantes no atual cenario da cidade
e contribuem, com isso, para a analise da producédo de loteamentos atual no

municipio.

No estabelecimento de uma periodizagéo, foram adotados marcos econdémicos,
como a producdo do cacau, a extracdo da madeira e o desenvolvimento da
industria recente, além de obras de infraestrutura marcantes, como a construcao
da ponte sobre o rio Doce e da rodovia BR-101, fatos que proporcionaram uma
leitura da formacdo do espaco urbano atual. Dessa forma, para a analise do
processo histérico de formacdo do municipio de Linhares, foram estabelecidos
trés periodos: (1) a funcdo de barreira a Minas Gerais; (2) a producédo do
cacau e a construcdo da ponte Getulio Vargas; (3) as descobertas de

petréleo e gas natural e aindustrializagdo recente no municipio.

1.2.1. A funcéo de barreira a Minas Gerais

No periodo que origina 0 municipio, as histérias de Linhares e de Colatina se
fundem. Os elementos que marcam esse periodo sdo aqueles que se referem a
um territério que compreendia toda a regido ao longo do Rio Doce, da foz, em
Regéncia, até a divisa do estado do Espirito Santo com Minas Gerais, na
localidade do rio chamada de Escadinha. Este recorte temporal, que se inicia em
1800 e vai até a primeira década do século XX, tem como caracteristica o papel
de barreira, exercido pelo municipio, para a entrada nas terras de Minas Gerais.
A abordagem a este recorte foi realizada de modo a evidenciar caracteristicas
que contribuem para compreender a ocupacao tardia de Linhares, o atual cenario

econdmico e sua relacdo com a producéo de loteamentos urbanos.
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Os primeiros relatos se referem a um periodo anterior ao da fundacéo do quartel
que deu origem ao municipio, em 1800. Neste periodo, a proibi¢cdo da navegacgao
no rio Doce pela Coroa portuguesa, até o século XVIII3, foi considerada como
fator determinante na ocupacado tardia de Linhares. Segundo Egler (1951),
somente apos a decadéncia da atividade mineradora em Minas Gerais € que as
terras ao longo do rio Doce passaram a ser ocupadas com a distribuicdo de
terrenos para os agricultores e, consequentemente, se observou a ascensao da

atividade agricola.

Na tentativa de efetivar a ocupacédo das terras as margens do rio Doce, D.
Rodrigo de Souza Coutinho, o Conde de Linhares, criou, a partir de 1800,
destacamentos militares ao longo do rio com o objetivo de ocupar as terras e
assegurar a navegacao (ZUNTI, 1982). A localidade no encontro do canal da
lagoa Juparand com o rio Doce, chamada inicialmente de Coutins, e
transformada em quartel em 1800, foi a origem do municipio de Linhares
(EGLER, 1951). Segundo relatos de August Saint-Hilaire (1936), em viagem no
ano de 1818, e de Francisco Alberto Rubim (1840), foram criados ao longo do
rio Doce e adjacéncias, no Espirito Santo, 8 quartéis, 5 deles as margens do rio,
desde a divisa com Minas Gerais até sua foz; séo eles: Porto de Sousa, Quartel
de Anadia, Quartel de Coutins (Linhares), Quartel do Monsaraz, Quartel de
Regéncia. Outros trés situam-se nas proximidades da margem direita do rio Doce
e faziam parte da rede de estabelecimentos militares criados para promover a
ocupacao das terras ao longo do rio; sao ele: Quartel do Aguiar, Quartel do
Riacho e Quartel dos Comboios (ver Figura 5).

3 Em 1710, D. Lourenco de Almada, Governador e Capitdo General do Estado do Brasil,
suspende qualquer trabalho, exploracao ou estrada que levasse a Minas Gerais (ZUNTI, 1982).
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Figura 5 - Mapa com a localizacdo aproximada dos quartéis.
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Fonte: Mapeamento realizado pelo autor a partir de relatos de Rubim (1840) e Saint Hilaire
(1936).

A criacdo dos quartéis ndo surtiu o efeito desejado para a ocupacao das terras
ao longo do rio Doce. Portanto, outras alternativas foram criadas para viabilizar
a ocupacdo: dentre elas, estdo a isencdo de impostos para o trafego de
mercadorias pelo rio Doce e a taxacdo da farinha de mandioca de Vitoria,
(SAINT-HILAIRE, 1936; ZUNTI, 1982), incentivo promovido pelo governador
Francisco Alberto Rubim, que estimulou a producéo desse produto em Linhares.
No entanto, as dificuldades relatadas para navegacéo no rio Doce, em especial
na foz, com mudancas constantes do canal navegéavel, dificultavam o
deslocamento das mercadorias e de pessoas pelo rio (CAMPOS JUNIOR(org),
2006).

Em 1833, Linhares foi elevada a categoria de vila, com sede na povoacao de

Linhares, antigo quartel de Coutins. No entanto, durante todo o século XIX, as
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tentativas de ocupacéao foram insuficientes para a efetiva conquista das margens

do rio.

O fim do século XIX e inicio do XX trouxeram uma mudanc¢a no processo de
ocupacao das terras ao longo do rio Doce. A centralidade que era exercida pelo
quartel de Coutins — Linhares — como sede dos estabelecimentos militares
comecou a se alterar em funcdo da ocupacao de terras para a producédo do café,
principalmente de colonos que desciam de Santa Teresa, ao longo dos afluentes

do rio Santa Maria do Doce, em direcdo a Colatina*.

Além da ocupacéo das terras para a producdo do café no deslocamento dessa
cultura em direcdo as terras do norte, a construgdo da estrada de ferro Vitoria-
Minas foi um importante elemento para a mudanca de centralidade de Linhares
para Colatina®. Quando os trilhos da estrada de ferro passaram em Colatina, no
ano de 1906, foi garantido a localidade o facil acesso ao escoamento da
producdo. As dificuldades apresentadas na navegacdo do rio Doce para a
comercializagdo da producéo aliada a expansao do cultivo do café colocaram
Colatina em posicdo de maior relevancia que a sede do municipio, até entéo
Linhares. O cultivo do café, que transpds o rio Doce em direcdo ao norte do
Estado, acompanhou os veios das terras férteis que se distanciavam de Linhares

e estavam mais préximos de Colatina.

Em 1921, a vila de Linhares passou a pertencer a Colatina e a sede municipal
foi deslocada para Colatina. Tal fato, sob a 6tica de Linhares, € importante
elemento para compreender a estagnacdo econOmica do antigo quartel de

Coutins durante a primeira metade do século XX.

1.2.2. A producdo do cacau e a construcdo da ponte Getulio Vargas

A conclusédo da construcao da ponte Florentino Avidos em Colatina, em 1928,

abriu as portas para a consolidacao do café na margem esquerda do rio Doce.

4 Conforme demonstrado no item anterior deste trabalho, nas consideracdes sobre a formacao
territorial de Colatina.

5 Colatina foi estabelecida como distrito de Linhares em 1907 (Lei estadual n°488, de
22/11/1907).
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Um eixo de ocupacao das terras ao norte do rio Doce teve como partida Colatina

e, em buscas de terras férteis para o café, chegou até o municipio de Marilandia.

Como a cultura do café ndo avancou para Linhares, o municipio teve,
principalmente a partir da década de 1920, um incentivo a producédo do cacau.
Durante a primeira metade do século XX, em Linhares, esse incentivo a
producdo era a saida encontrada para 0 municipio desenvolver-se; no entanto,

a iniciativa nao surtiu efeito até 1940.

Ainda em 1916, enquanto se fundava a primeira col6nia na parte norte do rio
Doce, em Colatina, se instalava em Linhares a primeira fazenda de cacau, a
fazenda Maria Bonita, a meio curso entre Linhares e Regéncia (EGLER, 1951).
No entanto, a producéo do cacau no estado nao podia competir com a expansao
do café (CAMPOS JUNIOR(org), 2006).

Apesar das propriedades cacaueiras comecarem a dominar o cenario local a
partir de 1920, foi apenas a partir da década de 1940 que Linhares comecou a
apresentar um crescimento urbano consideravel. Conforme dados apresentados
pelo governo do Estado do Espirito Santo (FJSN, 1980), entre os anos de 1940
e 1950 registrou-se um crescimento populacional de 282,02% (7.691 habitantes
em 1940 e 29.381 habitantes no fim do periodo). Isso demonstra que a partir de
1950 Linhares comecava a apresentar uma nova perspectiva de crescimento

urbano, conforme pode ser observado no Grafico 2
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Graéfico 2 - Evolucéo da populacdo urbana de Linhares (sede): 1940/1980.
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Fonte: (FJSN, 1980), elaborado pelo autor.

Egler (1951) aponta para o aumento expressivo do preco do cacau,
especialmente a partir de 19478, como elemento essencial para a prosperidade
econdmica de Linhares e o seu crescimento observado a partir desse periodo. A
estrutura fundiaria observada nas fazendas de cacau do municipio era marcada
por grandes propriedades que se estendiam em faixas ao longo do rio Doce, com
comunicacdo com o mesmo. A importancia do rio Doce, como principal via de
transporte das mercadorias, e do modelo de producédo do cacau, sob as sombras
das matas existentes nas margens do rio, contribuiu para a conformacao das

propriedades da regido.

A promissora atividade cacaueira associada a uma crescente atividade de
extracdo de madeira contribuiu para que, em 1943, Linhares fosse
desmembrada de Colatina e, com isso, 0 municipio que compreendia a foz do

rio Doce, em Regéncia, até a divisa com Minas Gerais, foi dividido.

6 O preco do saco de 60 quilos de améndoas de cacau era comercializado por 126,00 cruzeiros
em 1942, 146,50 cruzeiros em 1946, 797,90 cruzeiros em 1947 e 798,20 cruzeiros em 1948, um
crescimento de mais de 530% no periodo (EGLER, 1951).
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Além do cacau, a atividade extrativista de madeira foi, para Campos Junior
(2006), uma alternativa encontrada para os cafeicultores que tiveram sua
producédo comprometida com a erradicagdo do café na década de 1960. As terras
pouco férteis para o plantio de café, que estiveram preservadas com florestas e
matas naturais, possibilitaram a atividade extrativista dos entdo produtores de
café da &rea e sustentou o ciclo da madeira durante o final dos anos 1950 até
década de 1970 (CAMPOS JUNIOR(org), 2006). A preservacdo das florestas
naturais primarias no territério de Linhares, na década de 1950, era ha ordem de
30% (BORGO, ROSA, & PACHECO, 1996).

Entre as alternativas encontradas ao longo do rio Doce, a extracdo de madeira
foi uma das mais prosperas. O madeireiro Adhemar Musso Leal, em entrevista
para o jornal A Gazeta (1992), afirmou que o periodo que se iniciou na década
de 1950 tinha a exploracdo da madeira como segundo melhor negdcio, atras
apenas do café. Na década de 1970, auge da exploracdo da madeira no
municipio, Linhares contava com 216 empresas de beneficiamento de madeira,

excluindo as industrias moveleiras (SUZANO, 2005).

A retirada da madeira, que representou, também, a consequente derrubada de
matas nativas e florestas, abriu espaco para que a producao bovina tivesse um
incremento em Linhares. Campos Junior (2006) aponta que de 1950 a 1960 o

efetivo bovino dobrou e, na década seguinte, triplicou, de 26.995 para 84.238.

Em razdo do crescimento do setor bovino surge, em 1964, a Cooperativa
Agropecuaria Mista de Linhares, a CAMIL, que passou a beneficiar o leite
produzido na regido (ZUNTI, 1982). Em 1991, foi implantado o Laticinio Linhares
Ltda (LIMILK), que também atuou no setor. Tais empresas refletem a importancia

do setor pecuario no municipio a partir de 1960.

No entanto, a caracteristica marcante do crescimento observado em Linhares,
principalmente a partir da segunda metade do século XX, é a diversidade da
producdo. Campos Junior (2006) ressalta que a crise que se abateu no estado
no fim dos anos de 1950, em funcdo da erradicagao dos cafezais, ndao afetou
gravemente o crescimento observado em Linhares, visto que a producéo de café

em Linhares n&o era expressiva.
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A construcao da ponte sobre o rio Doce em Linhares, em 1954, possibilitou que
0s bens produzidos no municipio fossem transportados de maneira mais
eficiente que aquela anteriormente utilizada, através de pequenas embarcacdes
no rio Doce. A conclusdo da ponte, apds o aumento dos precos das améndoas
de cacau e a intensificacdo das atividades madeireiras na cidade, foi um
importante marco para criar alguma centralidade em Linhares sobre essa grande
area que tinha em Colatina sua referéncia. A construcdo da estrada que ligava
Linhares a Vitéria, em 1937, somente obteve o status de principal via de
comunicacdo ao norte do estado e sul da Bahia com a conclusdo da ponte em

19547, Essa polarizacdo aumenta a importancia de Linhares no norte do estado.

A exploragdo da madeira, em Linhares, teve seu fim marcado pelo fechamento
da serraria Mobrasa, em 1979, e a consequente diminuicdo das areas de
florestas, que ja em 1985 passam a ocupar a cobertura florestal existente
atualmente (CAMPOS JUNIOR(org), 2006). A atividade de exploracdo de
madeira contribuiu de maneira direta nos processos de ocupacgédo do espaco
urbano em Linhares. A localizacdo das serrarias no entorno urbano contribuiu
para a criacao de bairros populares, como os chamados “Pé do Shell” e “P6 do

Aviso”s,

O declinio da extracdo da madeira em Linhares permitiu que atividades
correlatas surgissem no municipio, em especial a industria de moveis, que
usufruiu das habilidades especificas criadas a partir da atividade com a madeira.
O inicio da industria moveleira ficou associado a compra da serraria Mobrasa
pela industria de méveis Movelar, que foi importante empresa do setor no cenario
nacional. A formacao do setor teve origem em grupos familiares, estabelecidos
inicialmente em marcenarias artesanais. Dois precursores do setor, Natanael

Pereira e José Maria Rigoni, nas décadas de 1950 e 1970, respectivamente,

7 A pavimentacéo asfaltica do trecho da BR-101 entre Jodo Neiva e Linhares foi concluido apenas
em 1972 (ZUNTI, 1982).

8 Na periferia dos bairros Shell e Aviso, no entorno da lagoa do Aviso, estavam instaladas
serrarias que despejavam os rejeitos da produgdo, conhecido como “p6 de serra”, nas areas mais
baixas do terreno. A ocupacdo irregular sob a forma de favelas nestas areas acabou dando o
nome as ocupagoes de “Pé do Shell” e “P6 do Aviso”.
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foram os pioneiros do setor (SUZANO, 2005) e se destacaram no cenario

regional e nacional.

No entanto, foi na década de 1990 que a industria moveleira em Linhares
expandiu-se consideravelmente e o setor passou de 32 empresas para 65, um
acréscimo de 33 firmas na década (VILLASCHI & BUENO, 2000). Tal atividade
contribuiu na criagcdo de um setor de comércio de mercadorias e de servigcos
relacionados a producdo de moveis em Linhares, que desenvolveu a

centralidade regional no municipio.

Além disso, conforme ja mencionado, a diversificacdo da estrutura produtiva é
uma marca importante para Linhares, pois as politicas de modernizacdo do
campo, executadas pelo governo federal, comecaram a apresentar
repercussdes importantes em Linhares a partir da década de 1970, conforme
aponta Campos Junior (2006). Com isso, a diversificacao produtiva em pecuaria,
cana-de-acucar, café e fruticultura foi essencial para a formacgéo de um territério

produtivo.

Por fim, € importante compreender as caracteristicas dos processos produtivos
gue deram subsidios para compreender a producdo do espaco no municipio. O
aumento do preco do cacau e da atividade de exploracdo de madeira,
observados a partir da década de 1940, foram elementos importantes para
compreender um primeiro movimento de crescimento da malha urbana no

municipio, o que pode ser observado na Figura 6.
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Figura 6 - Mapa de evolugéo urbana de Linhares
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Fonte: FISN (1980) e dados do autor.

Dessa forma, as atividades produtivas que ganharam relevancia nas décadas de
1970, 1980 e 1990, em especial a da industria moveleira, contribuiram para a
ampliagdo da mancha urbana com a oferta de novos lotes urbanos. O aumento
do tecido urbano observado no mapa da Figura 6, especialmente nas cores
amarelo e laranja, € um elemento importante para compreender como a oferta
de lotes urbanos nesse periodo contribuiu para a analise da producdo de
loteamentos no periodo pos 2000.

A diversificacdo produtiva, que serd apresentada no item seguinte, esta
relacionada a uma ocupacdo tardia que surge junto a um processo de
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modernizacdo agricola no estado, o qual esta imbricado com a existéncia de

grandes propriedades rurais.

1.2.3. Descobertas de petrdleo e gas natural e aindustrializacéo

recente no municipio

As primeiras menc¢fes sobre a descoberta de petrdleo no Espirito Santo
remontam a década de 1960, no municipio de Sdo Mateus. Em Linhares, as
primeiras referéncias encontradas mencionam a década de 1970 (ZUNTI, 1982).

A descoberta do campo de Lagoa Parda, na foz do rio Doce, é do ano de 1982°.

Entretanto, a industria do petréleo no Espirito Santo adquire maior importancia
no final da década de 1990 e no inicio da década de 2000. Segundo dados da
Agéncia Nacional do Petrdleo (ANP), citados por Cacador e Monte (2013), a
producdo de petrdleo e gas no Espirito Santo cresceu uma média anual de
23,9%, de 2000 a 2009, superior a brasileira, de 5,9%. Ainda segundo os
autores, € a partir de 2006, em funcdo da inauguracéo da Plataforma de Peroa
e da Unidade de Tratamento de Gas de Cacimbas (UTGC), em Linhares, que a

producdo capixaba se destaca.

A ascensao da industria de petrdleo e gas no municipio impactou diretamente na
dindmica econdmica de Linhares. Em um primeiro momento, a geracao de
royalties estabeleceu uma perspectiva positiva para a administracdo municipal
em efetuar melhorias nas infraestruturas. Além disso, a capacidade de atracdo
de outras atividades por parte da industria do petréleo e gas € um importante
elemento para a industrializacdo recente observada no municipio. Dessa forma,
a andlise dessa producdo deve ser realizada para compreender sua

espacializacdo e a sua relagdo com a producédo do espaco pelo imobiliario.

Os periodos de crescimento da mancha urbana em Linhares, mostrados no
mapa da Figura 6, apresentam uma grande expansdo observada nas décadas

de 1970, 1980 e 1990. Esse crescimento horizontal produziu grande quantidade

? Segundo informagBes obtidas no site:  http://www.petrobras.com.br/pt/nossas-
atividades/principais-operacoes/bacias/bacia-do-espirito-santo.htm. Acessado em 13/08/2019.



http://www.petrobras.com.br/pt/nossas-atividades/principais-operacoes/bacias/bacia-do-espirito-santo.htm
http://www.petrobras.com.br/pt/nossas-atividades/principais-operacoes/bacias/bacia-do-espirito-santo.htm
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de lotes urbanos, o que forneceu condi¢des para uma ocupacéao gradual ao longo
dos anos subsequentes. As Figuras 7 e 8 mostram bairros originados de
loteamentos construidos na década de 1990 (3 Barras e Planalto) no ano de
2006.

Figura 7 - Foto aérea do bairro 3 Barras em 2006.
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Fonte: Google Earth.
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Figura 8 - Foto aérea do bairro Planalto em 2006.

Legenda
# Bairro Planalto

Fonte: Google Earth.

As imagens aéreas apresentam dois bairros criados na década de 1990 que
apresentavam, no ano de 2006, grande quantidade de lotes vazios. Esse fato
observado contribui para a analise da producéo atual de loteamentos, uma vez
que este setor apresentava consideravel reserva de lotes no inicio deste século.

1.3. A PRODUCAO NO ESPACO E A INSERCAO NA REDE URBANA

O reconhecimento das atividades produtivas relevantes e comuns aos dois
municipios, particularmente o café e a pecuarial®, aponta para a necessidade de
se analisar a inser¢cdo de Colatina e Linhares na rede urbana. Esta deve ser
realizada observando-se, a partir da atual configuracdo, os aspectos que
sobressairam de seus processos de formacao. Esta analise tem o objetivo de
compreender aspectos e relagdes econdmicas e urbanas que criam condicdes

para que ocorra a producdo no e do espaco.

10 As andlises destas atividades serao realizadas nos itens referentes a cada um dos municipios.
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As redes urbanas séo fenbmenos que, para serem compreendidos, devem ser
analisados em diferentes escalas. Ou seja, analisar uma rede urbana regional,
com fortes conexdes econdmicas e culturais, ndo exclui a existéncia desta como
um subconjunto de uma rede urbana maior, nacional, conforme afirma Souza
(2010). Ainda segundo o autor, as redes urbanas ndao devem ser compreendidas
como simples ligacdes entre cidades e seus fluxos de pessoas, bens e
informacdes, pois é através das redes que a gestao do territorio é exercida. No
entanto, a andlise e discussdo da regionalizacdo, da qual os municipios em
estudo fazem parte, foram abordadas com o objetivo de qualificar o objeto intra-
urbano. Ou seja, tal andlise das relacdes econdmicas e de pessoas entre as
cidades contribuiram para a compreensdo dos aspectos relacionados a

producao imobiliaria.

Da centralidade apresentada por Colatina na regido centro-oeste do Espirito
Santo, ressalta-se que, no estudo da hierarquia das Regides de Influéncia das
Cidades!?, realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
(2007), Colatina se caracteriza como Centro Sub-regional A, sob influéncia mais
geral da Capital Regional, Vitéria, e da metropole Nacional, Rio de Janeiro. A
cidade mantém vinculo dominante direto com sete centros locais, ou seja,
cidades cuja centralidade e atuacao ndo extrapolam os limites do seu municipio
e que necessitam se relacionar com outra. Além disso, Colatina ainda se
relaciona com o Centro de Zona B (municipio de Sdo Gabriel da Palha), que
possui grau hierarquico superior ao Centro Local (municipio de Vila Valério), e
que, nesse caso, intermedeia as relacbes com Colatina (Figura 9). Para a
construcdo das hierarquias apresentadas, o estudo do IBGE (2007) considera

como elementos importantes para serem analisados: a oferta de equipamentos

11 No estudo do IBGE mencionado, a hierarquia dos centros urbanos se divide em: a)
Metrépoles: caracterizadas por seu grande porte e por fortes relacionamentos entre si, além de,
em geral, possuirem extensa area de influéncia direta. Sdo subdivididas em: Grande metropole
nacional, Metrépole nacional e MetrGpole; b) Capital regional: com capacidade de gestdo no
nivel imediatamente inferior ao das metropoles, tém area de influéncia de ambito regional.
Apresenta como subdivisdo: Capital regional A, Capital regional B e Capital regional C; c) Centro
sub-regional: possuem area de atuacdo mais reduzida, e seus relacionamentos com centros
externos a sua propria rede dao-se, em geral, apenas com as trés metrépoles nacionais.
Subdivide-se em: Centro sub-regional A e Centro sub-regional B. d) Centro de zona: sé@o cidades
de menor porte e com atuacdo restrita a sua area imediata e que exercem funcdes de gestédo
elementares. S&o subdivididas em: Centro de zona A e Centro de zona B. e) Centro local:
centralidade e atuacdo ndo extrapolam os limites do seu municipio, tém populacao
dominantemente inferior a 10 mil habitantes (mediana de 8 133 habitantes) (IBGE, 2007).
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urbanos e de servi¢cos que atraem parte da populacdo das regides vizinhas, tais
como 0s aeroportos, os deslocamentos para internacbes hospitalares (muito
comum em Colatina), a cobertura de emissoras de televisédo, a oferta de ensino

superior e a diversidade de servi¢cos bancarios.



Figura 9 - Regides de influéncia dos municipios.
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Os deslocamentos de pessoas em busca de atividades de comércio e de
servicos, em Colatina, sdo importantes para a caracterizacdo da cidade

enguanto polo.

Em relacdo aos municipios da rede urbana com os quais Colatina se relaciona,
em condicdo hierarquica superior, convém ressaltar o processo de emancipacao

de tais municipios e a manutencao das relacdes com a cidade originaria.

Do municipio de Linhares, que até 1900 abrangia toda a faixa do Rio Doce,
desde Minas Gerais até o litoral, os desmembramentos foram criando nucleos
urbanos e costurando relacfes entre 0s municipios. As sucessivas divisdoes a

partir do que era Linhares, até 1921, conceberam 13 municipios (Figura 10).

Figura 10 - Desmembramentos dos municipios que constituiam Colatina e Linhares.
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Fonte: Albani (2012).

O processo de emancipacdo dos municipios, acentuado especialmente na
década de 1980, promoveu uma dinamica populacional peculiar em Colatina. A
partir da década de 1970, ndo houve um crescimento populacional evidente em
Colatina, o que se justifica, em parte, pelos desmembramentos que ocorreram

no periodo, conforme mostra a Figura 11.
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Figura 11 - Populacdo dos municipios de Governador Lindenberg, Marilandia, S&o Domingos do
Norte e Colatina.
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Fonte: IJSN*2. Elaborac&o: Leandro C. de Assis e Izabela Bassani.

No entanto, ao observar o aspecto populacional em 2010, na Figura 11, referente
ao somatorio dos municipios de Colatina, Marilandia, Sdo Domingos do Norte e
Governador Lindenberg, nota-se que a populacdo da regido de influéncia direta
de Colatina obteve aumento de 35% no periodo. Tal crescimento reflete

diretamente na cidade de Colatina, centro regional referéncia.

A relativa estabilidade demografica do municipio de Colatina no periodo citado
também deve ser observada sob outra perspectiva: a da dinamica populacional
da cidade. No Quadro 1, observa-se o crescimento absoluto em todos os

intervalos medidos a partir de 1970.

Quadro 1 - Populacéo absoluta da cidade de Colatina a partir de 1970.

Ano 1970 1980 1990 2000 2010

Populagdo absoluta da | 45.970 |61.120 71.198 86.323 96.074
cidade

Fonte: IBGE, elaborado pelo autor.

Pode-se apontar que a centralidade obtida por meio da oferta de servi¢os e
comércio, a partir da importancia historica criada pela comercializa¢éo do café,
no ndcleo sede de Colatina, contribuiu para o aumento da populacdo. Tal
aumento populacional também sugere uma demanda maior por mercadorias,

dentre elas, os lotes residenciais e as habitacdes.

A ocupacéo tardia do territorio linharense e a sua grande extenséo territorial
contribuem para que a cidade exerca uma posicdo menor na hierarquia das
regides de influéncia apresentada pelo IBGE (2007). Os desmembramentos dos

municipios de Rio Bananal, em 1979, e de Sooretama, em 1994, criaram 0s

12 Os dados do municipio de Governador Lindenberg do ano 2000 séo baseados no levantamento
feito pelo IBGE no ano de 2007. N&o ha dados no Censo do ano de 2000 sobre o municipio em
questao.
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municipios que se relacionam mais diretamente com Linhares. O crescimento
populacional de Linhares acentuou-se no periodo que vai de 2000 a 2010
(Grafico 3) e, aliado a diversificacdo produtiva, contribuiu para o

desenvolvimento de atividades imobiliarias.

Gréfico 3 - Evolugdo populacional de Linhares
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Fonte: IBGE apud (LOGIT, 2014)

O desenvolvimento das atividades produtivas agricolas no municipio contribuiu
para que a cidade se tornasse um centro de servicos e de comércio de apoio
urbano ao campo. O setor de maquinas e implementos agricolas € um desses

setores situados em Linhares.

1.4. A PRODUCAO NO ESPACO URBANO DE COLATINA

A diversificacdo da atividade produtiva e o crescimento do comércio e dos
servicos em Colatina serédo considerados como aspectos externos a producéo
imobiliaria para distingui-los desta, que possui uma forma particular de

acumulacdo no processo de reproducdo do capital. E pertinente relacionar a
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oferta de novos loteamentos as condicfes socioeconémicas que possibilitaram
a criacado de um mercado consumidor para esses novos produtos. Dessa forma,
sera apresentado um breve resumo das mudancgas ocorridas no periodo da
pesquisa, que podem se relacionar como uma alteracdo das condi¢cdes de

mercado.

Na recomposic¢éo produtiva apontada por Campos Junior (2004), os setores que
se destacavam naquela ocasiao foram analisados novamente, pela necessidade
de atualizacédo das informacdes. Outros setores que ndo foram apontados pelo
autor, principalmente pelo fato de terem se destacado posteriormente a data da

publicacao, também foram considerados.

O setor da pecuaria de corte possui como principal referéncia, em Colatina, o
frigorifico Frisa. Essa empresa expandiu a prestacdo de seus servi¢cos por todo
0 norte capixaba e figura como o principal frigorifico da regido, lugar de destino
da producdo dos principais pecuaristas do norte do estado. O Relatério de
Andlise de Mercado de Terras (RAMT) do Estado do Espirito Santo (2016)
aponta a exploracdo extensiva da pecuaria como uma das principais atividades

dos municipios que compdem o mercado de terras ao norte do rio Doce.

O frigorifico Frisa, inicialmente, obteve recursos do Fundo de Desenvolvimento
Econdbmico do Espirito Santo (Funres) destinados a diversificagcdo do café,
conforme afirma Campos Junior (2004). No entanto, a expansédo da pecuaria no
norte do estado, assim como no sul da Bahia e na regido do Jequitinhonha/
Mucuri, em Minas Gerais, contribuiu para o crescimento do Frisa. Atualmente,
ele possui unidades em Colatina, Nanuque (MG), Teixeira de Freitas (BA) e
Niteréi (RJ).

\

Dados obtidos junto a empresa demonstram que, atualmente, o Frisa é a
empresa com 0 maior numero de empregados do municipio de Colatina, com
cerca de 1.700 trabalhadores. Além disso, é a 152 maior empresa segundo a
receita operacional bruta do Espirito Santo, de acordo com pesquisa realizada
pela Instituto Euvaldo Lodi (IEL) (2019).

Apesar de nédo ter aumentado sua area fisica na unidade da cidade no ultimo

decénio, mudancas nas normas trabalhistas, que exigiram maiores tempos de
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descanso para as atividades caracteristicas do frigorifico, promoveram um

aumento no nimero de trabalhadores diretos.

O crescimento da empresa em outros municipios promoveu uma certa
flexibilizacdo do processo produtivo. Animais abatidos na unidade de Nanuque
— MG sao levados para Colatina para que sejam realizadas as outras etapas do
processo produtivo, como a desossa, 0 porcionamento e a embalagem das
pecas. Os pecuaristas que fornecem gado para o Frisa estdo distribuidos,
segundo informacdes da empresa, principalmente, nos municipios de Pancas,

Nova Venécia, e Linhares.

O crescimento no numero de trabalhadores diretos e a flexibilizacdo do processo
produtivo no Frisa durante a ultima década é coincidente com a ampliacdo do
namero de loteamentos em Colatina. Essa relacdo nao justifica exclusivamente
a ampliacdo na oferta deste produto imobilidrio, no entanto, contribui para
compreender o cenario econémico e produtivo local que, por sua vez, colabora

indiretamente com a produc¢do imobiliaria.

O comércio atacadista de café foi muito importante na recomposi¢cédo produtiva
pos-crise do café e na formacdo da centralidade de Colatina. Ja4 apontado
anteriormente como sede de empresas, 0 setor mantém importante posi¢cao no

cenario estadual do comércio de café.

Em levantamento referente ao ano de 2017, Colatina possui 13 empresas
especializadas no comércio atacadista de café em grédo (RAIS/MTE, 2019). Tal
quantidade a coloca em segundo lugar no estado no numero de
estabelecimentos, atrds apenas da capital, Vitéria. Isso representa 11,11% da

guantidade de empresas no setor do Espirito Santo.

A centralidade no comércio do café, criada a partir das condi¢des estabelecidas
por meio da ocupacao das terras ao norte do rio Doce, manteve em Colatina um
importante polo regional. A grande participacdo da cultura do café no Produto
Interno Bruto (PIB) dos municipios da regido norte e noroeste do estado reforca

a importancia econémica e politica do setor.
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Sobre o setor de comércio atacadista, Campos Junior (2004) ja destacava a
participacdo de empresas importantes no municipio. Mencionada pelo autor, a
Mercantil Soares, mudou sua sede para Serra — ES, no entanto, outra importante
empresa, que ja figurava entre as maiores do pais, continua sediada no

municipio de Colatina: a Unimarka Distribuidora.

Essa empresa aumentou sua planta com a constru¢cdo de novos galpdes para
armazenamento de produtos alimenticios para a distribuicdo em toda area de
atendimento, que compreende parte do leste mineiro, norte capixaba e sul da
Bahia. A area construida passou de aproximadamente 10 mil m2, em 2003, para
24,5 milm2, em 2017, ou seja, um aumento de 145%. Nesse periodo, a empresa
passou por 4 ampliacbes, o que demonstra o crescimento do setor e da

importancia de Colatina na rede urbana de distribuicdo de produtos alimenticios.

E importante ressaltar a posicéo privilegiada do municipio para a distribui¢éo dos
produtos no norte do estado e leste de Minas Gerais. A presenca das rodovias
ES-080 e BR-259, além de todo um setor de apoio ao transporte de cargas
rodoviarias, as oficinas mecéanicas em geral, possibilitaram a presenca e o

crescimento do setor em Colatina.

A industria do vestuario, setor historicamente relevante para a cidade e que
sofreu avancos consideraveis no periodo em questao, € um dos grandes motivos
de deslocamentos humanos para a cidade. Colatina foi declarada oficialmente
como a capital do Polo de Confeccbes do Espirito Santo (Lei Estadual

9.786/2012), o que demonstra a importancia do setor para o estado.

Além do movimentado comércio varejista do centro da cidade, que atende
também aos municipios vizinhos, foi construido, em 2011, o maior shopping
atacadista de vestuario do estado, que tem capacidade para 167 lojas de pronta-

entrega e atende lojistas de diversos estados do pais.

Inicialmente, o shopping atacadista de Colatina era composto majoritariamente
por empresas da cidade, no entanto, com a crise do setor ocorrida a partir de
2015, grande parte das empresas locais fecharam as portas no shopping e
deram lugar para empresas de outros estados, sobretudo da regido nordeste do

pais. A queda no numero de estabelecimentos de Confeccédo de Artigos do
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Vestuario e Acessorios, de 243, em 2014, para 179 estabelecimentos, em 2017,

demonstra o impacto sofrido pelo setor (RAIS/MTE, 2019).

Em levantamento referente ao ano de 2017, Colatina possui a segunda maior
quantidade de estabelecimentos no setor de confeccao de artigos do vestuario
e acessorios no Espirito Santo, atras apenas de Vila Velha (RAIS/MTE, 2019).
Ao analisar os vinculos empregaticios, Colatina assume a primeira posi¢cao no
estado, com 3.292 vinculos. Além disso, nos municipios vizinhos, que possuem
relacdo direta com Colatina, entre eles Sdo Gabriel da Palha (3° municipio em
numero de estabelecimentos no estado) e Baixo Guandu, esta atividade também
€ bastante relevante na economia local. A relacdo de vinculos e de
estabelecimentos da industria do vestuario com outros setores da economia em

Colatina (Grafico 4) reforca a importancia do setor na economia local.

Gréfico 4 - Vinculos e estabelecimentos da industria do vestuario em Colatina.
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Estabelecimentos
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Industria do vestudrio Outros

Fonte: RAIS /MTE. Elaborado pelo autor.

Outro setor que esta diretamente associado a industria do vestuério e as suas
lojas de atendimento a lojistas e pronta-entrega de mercadorias € o hoteleiro.
Situadas na maioria das vezes na propria fabrica, estas lojas atraem grande
contingente de pessoas para a cidade. Aliado a instalacdo do shopping
atacadista, a movimentacao de pessoas na cidade contribuiu para o crescimento
do setor hoteleiro. No ano de 2006, Colatina possuia 11 hotéis e, em 2017,
passou a ter 15 estabelecimentos (RAIS/MTE, 2019). O numero elevado de

estabelecimentos, quando comparado a outros municipios que ndo possuem
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praia ou montanha, principais motivos para viagens de lazer no estado, é reflexo
da atividade comercial da industria do vestuario, conforme apontam os

responsaveis pelos hotéis no municipio (Grafico 5).

Grafico 5 - Municipios do estado do Espirito Santo com 5 ou mais estabelecimentos hoteleiros.
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Fonte: RAIS/MTE, 2019. Elaborado pelo autor.

O comércio madeireiro em Colatina, que surge a partir da retirada das florestas
no norte do Estado, colaborou para o surgimento de uma indastria moveleira
forte na cidade, mesmo apoOs o fim da atividade extrativista. A indastria de
fabricacdo de moveis que surge a partir desse movimento produtivo com a
madeira se desenvolveu e passou a ter abrangéncia maior, atendendo outros
municipios. Em levantamento referente ao ano de 2017, o municipio possuia 23
estabelecimentos no setor de fabricagdo de moveis, o quarto do estado e

segundo na regido norte, atras apenas de Linhares (RAIS/MTE, 2019).

E possivel visualizar, no Quadro 2, que o setor sofreu o impacto da crise

econdmica nos anos de 2013 e 2014. Porém, a construgdo da fabrica de moveis
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em aco e madeira (MDF) Bertolini S.A., inaugurada no ano de 2014, foi
importante para o setor pelo seu porte, com aproximadamente 50 mil m? e 435
empregos diretos.

Quadro 2 - Quantidade de estabelecimentos de fabricacao de méveis em Colatina.

Fabricacao de Mdéveis

Municipio | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006

Colatina 23 25 27 30 31 28 23 23 23 21 20 19

Fonte: RAIS/MTE, 2019. Elaborado pelo autor.

Além disso, a localizac&o dessa fabrica de moveis no recém construido contorno
da BR-259 (inaugurado em 2014) apontou para uma nova possibilidade de

expansao do setor imobiliario, no norte da cidade, interna ao contorno rodoviario.

Um setor de servigcos que se consolidou na cidade é o relacionado a saude. Sédo
262 estabelecimentos de atividades de atencdo a saude (RAIS/MTE, 2018), o
gue representa a maior quantidade oferecida por uma cidade em toda a regido
norte do Espirito Santo. Dentre estes, sdo 7 hospitais que atendem toda a rede

de cidades da regido centro-oeste, noroeste e norte do estado.

Novos equipamentos relacionados ao setor de saude surgiram na primeira
década deste século. Como exemplo, se destaca o Sdo Bernardo Apart Hospital,
um novo hospital com 140 leitos e diversas especialidades médicas inaugurado

em 2007, que aumentou a gama de servi¢os prestados na cidade

Em 2008, o hospital da UNIMED (operadora de plano de saude) foi reinaugurado
ap6s ampla reforma e passou a oferecer 68 leitos, além de diversas
especialidades médicas. Dados fornecidos pelo hospital indicam que ele atende
atualmente a 16 municipios da regido, com aproximadamente 260 meédicos

cooperados.
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A oferta de servicos de saude atende aos municipios da regido central e de parte
da regido norte, segundo a divisdo regional do Plano Diretor de Regionalizac&o
(PDR) da Secretaria Estadual de Saude, de 2011 (Figura 12).



Figura 12 - Plano Diretor de Regionalizacéo de 2011.
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O Censo médico realizado pelo Conselho Federal de Medicina (CFM), em 2018,
mostrou o cenario encontrado no Espirito Santo sobre a distribuicdo dos médicos
entre capital e interior. O levantamento aponta para um universo de 9.645
profissionais no estado, sendo que a capital, Vitoria, concentra 4.410 destes, ou
seja, 46% do total de médicos do estado reside na capital. Tal concentracdo na
capital confirma a maior taxa de médicos em capital do Brasil: sdo 12,27 médicos
por mil habitantes em Vitéria, enquanto no interior do estado a média cai para
1,43 med./mil habitantes (CENSO MEDICO, 2018).

Em pesquisa realizada em 2019 junto ao site do Conselho Regional de Medicina
(CRM) do Espirito Santo, foi possivel obter a espacializacdo dos médicos nos
municipios do estado. Os dados obtidos apontam para uma grande
concentracdo no municipio de Colatina. Com uma relacédo de mais de 4 médicos
por mil habitantes; o municipio destoa, portanto, das regides Central e Norte
definidas pelo PDR.

A seguir, pode-se observar, no Gréfico 6, a comparagdo com os demais

municipios das regides Central e Norte do estado.
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Graéfico 6 - Relacdo médico por mil habitantes nos municipios das regifes central e norte do

Espirito Santo.

Concentracao de médicos nas regides Central e Norte
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Fonte: Censo médico 2018, elaborado pelo autor.

A concentracdo dos médicos em Colatina tem relacdo com a centralidade
regional iniciada com comércio de café e aponta para um componente importante
na analise do perfil de produtos imobiliarios na cidade, com aspectos que indicam
um processo de auto segregacdo espacial nos loteamentos do municipio. Tal

condicao sera abordada na analise dos loteamentos na cidade (Capitulo 3).

O setor educacional em Colatina atrai estudantes, especialmente para cursos
superiores, desde a década de 1960, e aumentou a oferta de cursos e de
instituicdes nos ultimos anos. A deciséo de analisar a oferta de cursos superiores

presenciais se justifica pelo poder de atracdo que tais cursos exercem sobre
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estudantes, que migram de outras cidades para realizar seus estudos em
Colatina, além do aumento de profissionais da area de educacgdo para
trabalharem na cidade, em especial os docentes.

Dados obtidos junto ao Ministério da Educacao (MEC) mostram que Colatina era
0 municipio da regido norte do estado com maior quantidade de cursos
superiores presenciais no ano de 2010 (IJSN, 2012). Além disso, o Grafico 7
mostra que houve um aumento na oferta de matriculas em cursos superiores no
estado na primeira década deste século. Este acréscimo de matriculas coincide

com o aumento na oferta de loteamentos no municipio, a partir de 2005.

Gréfico 7 - Numero de matriculas nos cursos presenciais a cada 10 mil habitantes no Espirito
Santo - 2001 a 2010.
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Fonte: (IJSN, 2012). Alterado pelo autor.

Para relacionar o crescimento da oferta de cursos e matriculas de cursos
superiores no estado de 2001 a 2010 ao aumento da producéo de lotes urbanos
em Colatina, devem ser observados também os dados referentes as instituicdes
de ensino superior na cidade. As instituicdes pioneiras na cidade continuam a
exercer papel importante na atragcdo de estudantes, especialmente com o

aumento da oferta de cursos.
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A Faculdade Castelo Branco, precursora no municipio, aumentou a quantidade
de cursos ofertados na ultima década. Além dos cursos ja existentes de
Administracdo, Pedagogia, Ciéncias Contabeis, Historia, Direito e Letras, a
instituicdo passou a oferecer os cursos de Geografia e de Tecnologia em
Marketing. Além disso, ela oferece cursos técnicos voltados para area da saude,
como os cursos de Técnico em Enfermagem, Técnico em Radiologia e Técnico
em Saude Bucal, claramente aliados ao perfil de oferta de servigos relacionados

a saude observados em Colatina.

O Centro Universitario UNESC, antes chamado de Faculdade de Direito de
Colatina, ofereceu exclusivamente o curso de Direito até o ano de 1988. J4 em
1989, passou a oferecer os cursos de Ciéncias Econbmicas e Administragédo
Rural. No entanto, foi a partir de 2001 que a instituicho aumentou
consideravelmente a oferta de cursos. Nesse ano, foram iniciados os cursos de
Enfermagem, Farmacia, Fisioterapia e Sistemas de Informacao. Em 2002, foram
inaugurados os cursos de Nutricdo e Normal Superior. Em 2005, o curso de
Medicina. Em 2006, os cursos Superior de Tecnologia em Design de Moda,
Educacdo Fisica e Superior de Tecnologia em Agronegocios. Em 2007,
Pedagogia e Superior de Tecnologia em Processos Gerenciais. Em 2009,
Medicina Veterinaria. Em 2010, Engenharia Civil, Engenharia Mecéanica,
Engenharia de Telecomunicacbes, Superior de Tecnologia em Estética e
Cosmética. Em 2011, Engenharia Elétrica e Arquitetura e Urbanismo. Em 2014,
Engenharia de Bioprocessos e Biotecnologia e Tecnologia em Design de
Interiores. Atualmente, o Centro Universitario oferece 22 cursos superiores no
campus Colatina e possui aproximadamente 3 mil alunos, segundo a homepage
da instituicdo (UNESC, 2019).

A criagao dos Institutos Federais, pela Lei Federal 11.892 de 29 de dezembro de
2008 integrou, no Espirito Santo, as antigas Escolas Agrotécnicas Federais de
Alegre, Santa Teresa e Colatina, e o Centro Federal de Educagédo Tecnoldgica
do Espirito Santo (CEFETES), formando, assim, o Instituto Federal de
Educacéo, Ciéncia e Tecnologia do Espirito Santo (Ifes). Com isso, iniciou-se o
processo de ampliacdo do ensino técnico profissionalizante, ja ofertado nessas
instituicdes, e o aumento da oferta de cursos superiores de tecnologia, bacharéis

e engenharias.



74

Em Colatina, unico municipio do estado a possuir dois campi do Ifes, o campus
Itapina, antiga escola Agrotécnica Federal, e o campus Colatina, antigo
CEFETES, a ampliacdo dos Institutos Federais promoveu um aumento do
namero de cursos oferecidos, além do crescimento na quantidade de docentes,

discentes e técnicos administrativos nos seus campi.

O Ifes campus Colatina passou a oferecer os cursos superiores de Tecnologia
em Saneamento Ambiental em 2008, de Tecnologia em Redes de
Computadores em 2010, de Sistemas de Informacédo em 2011, de Arquitetura e
Urbanismo em 2012 e de Administracdo em 2015. Além disso, historicamente,
0s cursos técnicos, na modalidade integrada ao ensino médio e concomitante??,
atraem alunos dos municipios vizinhos de Colatina, em especial de Baixo
Guandu, Marilandia e Sdo Roque do Canad. O campus possui atualmente cerca

de 1.200 alunos presenciais, nos cursos técnicos e superiores.

O Ifes campus Itapina, por sua caracteristica tipica das antigas escolas
Agrotécnicas, ou seja, estarem localizadas em &reas rurais e com alunos de
municipios vizinhos que se alojam no campus, tende a provocar influencia menor
na producao imobilidria no municipio de Colatina. No entanto, assim como o
campus Colatina, o aumento do nimero de servidores do campus, professores
e técnicos administrativos, geralmente vindos de outras localidades,
ocasionaram uma demanda por habitacdo na cidade, em especial de lotes

residenciais.

Na Figura 13, estéo localizadas no mapa da cidade as instituicdes que oferecem
cursos superiores em Colatina'4. A localizacdo das mesmas contribui para a
dindmica imobiliaria no municipio, tendo em vista a possibilidade de se oferecer
produtos imobiliarios para o perfil de estudantes nas proximidades das principais
instituicbes de ensino. Dentre os produtos, se destacam os edificios residenciais
multifamiliares, com poucos quartos e/ou metragem quadrada reduzida (quando

comparada a outros edificios).

13 Curso realizado pelo aluno ap6s conclusdo do ensino médio, ou, pelo menos parte dele, em
outra instituicéo.

14 No mapa ndo esta representado o Ifes campus ltapina, pois este se localiza na &rea rural do
municipio, no distrito de Itapina, distante cerca de 18 quilémetros do centro da cidade.
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Figura 13 - Mapa de localizacdo das instituicbes de ensino superior de Colatina.

Autor: Leandre Camatia de Assis
Coondinata Systam’ SIRGAS 2000 UTM Zona 745

Sroschon Transserss Wertaks
Datam: SIRGAS 2000

Fonte: PMC. Elaborado pelo autor.

Por fim, a infraestrutura de transporte no municipio de Colatina, resultado do
processo de formacéo territorial e da construcdo de uma centralidade regional,
€ importante elemento no processo de producéo do espaco (Figura 14).
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Figura 14 - Mapa de infraestrutura de transporte no municipio de Colatina.

310000 320000 330000 340000 350000
1 1 1 1 1

Mapa de infraestrutura de
transporte
no municipio de Colatina

7870000
1
T
7870000

7860000
1
T
7860000

7850000
1
T
7850000

<+ Aeroporto

Rodovias

7840000
1
T
7840000

H—— Ferrovias

Area urbanizada

Colatina

Municipios Vizinhos|

7830000
1
T
7830000

02550 100 150 200
o —— kT

7820000
1
T
7820000

Fonte: |JSN
Elaborado;Organizado por: Leandro C. de Assis

T T T T T
310000 320000 330000 340000 350000

Fonte: IJSN. Elaborado pelo autor.

As vias rodoviarias que cortam o municipio possibilitam condi¢cdes para a
producéo ao interligar regides produtoras e consumidoras. A rodovia ES-080, a
principal via para o escoamento da producdo dos municipios do norte do estado,
ressaltando-se aqui o transporte de rochas ornamentais e café, tem em Colatina
uma passagem obrigatodria. A cidade foi historicamente a porta de entrada para
exploragéo do norte do estado com a construgao da ponte Florentino Avidos e
ponto de parada obrigatério para embarque por via férrea de mercadorias vindas

dessa regido para acessar 0s mercados consumidores.

O desenvolvimento do setor de transportes de cargas rodoviarias contribuiu para
desenvolver o setor de mecénica automotiva de caminhdes na cidade. Ao longo
da rodovia ES-080, ao cruzar a cidade, diversas oficinas mecéanicas foram
instaladas e continuam prestando servicos aos proprietarios de veiculos

pesados.
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Em 2014, o Governo do Estado do Espirito Santo, inaugurou uma variante da
ES-080 em Colatina. Conhecida por “Contorno de Colatina”, a via liga a
localidade de Ponte do Pancas, cerca de 20 quildbmetros do centro da cidade, a
BR-259, préximo a ponte de Colatina (22 ponte). Com o0 objetivo expresso de
retirar veiculos pesados do interior da malha urbana da cidade, o investimento
também proporcionou a criagdo do Polo Industrial de Colatina. No polo, ja se
encontram instalados o Shopping Atacadista do setor do Vestuario — Shopping

Moda Brasil — e a fabrica de méveis Bertolini.

Inaugurado em 2006, com o objetivo de proporcionar diversificacdo na economia
do municipio e regido, o Terminal Rodoferroviario de Cargas de Colatina foi uma
iniciativa que visava usufruir dos beneficios da centralidade regional do
municipio, assim como das vantagens possibilitadas por um terminal ferroviario.
O terminal foi construido a partir de uma parceria entre 0 Governo do Estado, a

Prefeitura de Colatina, a Vale e a Centronorte Logistica Integrada Ltda*®.

O terminal possui caracteristicas de multiplos modais: rodoviério, com acesso as
rodovias BR-259 e ES-080, e ferroviario, com a estrada de ferro Vitéria-Minas. A
rodovia ES-080, conhecida como “Rodovia do Café”, liga o terminal a
importantes zonas produtoras de café das regides noroeste e centro-oeste do

estado, assim como a area importante do setor de rochas ornamentais,

especialmente os municipios de Nova Venécia e Barra de Sao Francisco.

O escoamento da producédo de rochas ornamentais do norte do Espirito Santo é
realizado essencialmente sobre rodas. Um dos objetivos apontados na criacao
do terminal rodoferroviario era ser alternativa para o escoamento da producao
de granito, madeira e cargas diversas cidades do norte do estado. Segundo o
Centronorte, ele possui capacidade estatica'® de 350 mil toneladas e, com a
Medida Provisoéria n® 612, de 04/04/2013 — a chamada “MP dos Portos”, obteve
autorizacao para instalacdo de um Centro Logistico Industrial Aduaneiro (CLIA),
facilitando o desembaraco logistico das transagfes de exportacdo dos produtos

da regido. O terminal possui 200.000 m2, distribuidos em 5 péatios de estocagem,

15 Empresa responsavel pela administracéo do terminal.

16 Capacidade estatica € a capacidade de carga, de uma sé vez, dentro da unidade
armazenadora.
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2 ramais ferroviarios e 2 porticos rolantes, para auxiliar no embarque e

desembarque de cargas.

Algumas empresas buscaram as vantagens que o terminal oferecia, além dos
beneficios fiscais ofertados pela prefeitura municipal, como a isencéo de Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) de até 10 anos. Dentre as empresas que se
instalaram no polo industrial, em Maria Ortiz, estdo: Terragran, Gattigran e
Granibras, relacionadas ao beneficiamento de rochas ornamentais,
especialmente o granito; ALX Industria e Comércio de Aluminio e Derivados, e

Laboratérios Bagd do Brasil (industria farmacéutica).

Associado ao terminal, o mercado imobiliario de lotes construiu o loteamento
industrial Mario Cassani, em 2014, com area de 1.911.184,74m2 e,
aproximadamente, 65 lotes com o objetivo de abrigar as industrias que
buscavam a proximidade com o terminal. Das empresas citadas anteriormente,
trés delas se localizam no loteamento industrial Mario Cassani: a Granibras, a
ALX e a Bagbé.

Aliado ao beneficio logistico propiciado pela presenca do terminal, as condi¢cdes
tributarias oferecidas pelo fato do municipio fazer parte da area de abrangéncia
da Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE)'’, também
pode ser considerado um fator importante para a atracdo de empresas. No
entanto, apesar dos beneficios observados, Colatina ndo recebeu grande

guantidade de atividades industriais quando comparada a Linhares.

A oferta de uma infraestrutura de transporte e de mobilidade fortalece a posicéo
de centralidade do municipio na oferta de servigcos e de bens para moradores
dos municipios com quem Colatina se relaciona na rede urbana. Tal
manifestacdo de centralidade, observada em Colatina, reforca seu papel de
cidade prestadora de servigos aos centros subordinados a sua rede, e também

de outros centros externos a ela.

17 A SUDENE concede, entre outras coisas, para as empresas que se instalem nos municipios
gue compdem a sua area de abrangéncia, incentivos fiscais e acesso a programas federais de
financiamento a projetos industriais.
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Por fim, as atividades descritas neste item ndo destacam um setor produtivo ou
de servico que tenha apresentado crescimento extraordindrio que explicaria,
isoladamente, a producéo de loteamentos observada na cidade. No entanto, a
associacado de algumas atividades contribui para compreender a exploséo de
loteamentos iniciada em 2006, em Colatina. Dentre as atividades que, com
desenvolvimento forte no periodo, contribuiram para criar um puablico-alvo para
a compra de lotes urbanos se destacam os profissionais da educagéo e,
sobretudo, da salde. Estes setores, por atrairem profissionais de outras
localidades e por oferecerem remuneragcbes superiorest®, foram importantes
para adquirirem lotes em novos bairros da cidade, para moradia e também como

forma de investimento.

Desta forma, a compreensdo dos aspectos da producdo no espaco, sua
formacdo e manutencdo deve ser entendida aqui a partir do processo de
producdo do espaco pelo setor imobiliario. Em outras palavras, as atividades
descritas neste item apresentam as condi¢des para que 0 processo produtivo

que utiliza a terra, neste caso os loteamentos, possa ocorrer.

1.5. A PRODUCAO NO ESPACO URBANO DE LINHARES

Caracterizado por ser um municipio industrial, principalmente a partir de 2000, e
com uma importante atividade agropecuaria, Linhares apresenta condicdes
econbmicas distintas das de Colatina. A identificacdo dos setores econdmicos
mais atuantes pode contribuir para a compreensdo da producdo imobiliaria
encontrada no municipio nos dltimos anos. Sendo assim, € importante analisar

a presenca e influéncia destes para a producéo imobiliaria do espaco.

Linhares possui o 8° maior PIB per capita do Espirito Santo, com o 2° maior PIB
per capita para atividades agropecuarias e o 6° maior PIB per capita em

atividades industriais!®. As atividades de petréleo e gas implantadas nos ultimos

18 Destacam-se os médicos e os servidores publicos federais.

19 Dados do IBGE referentes a 2017. Disponivel em:
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/linhares/pesquisa/38/47001 ?tipo=ranking&ano=2017&indic
ador=47007. Acessado em 06/10/2020.



https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/linhares/pesquisa/38/47001?tipo=ranking&ano=2017&indicador=47007
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/linhares/pesquisa/38/47001?tipo=ranking&ano=2017&indicador=47007
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15 anos, especialmente, contribuiram para a instalacdo de empresas
relacionadas ao setor, além de promover outras areas que buscam aproveitar

das condic¢es criadas pelo e para o setor de petréleo e gés.

Além disso, a entrada na area de abrangéncia da SUDENE, a partir de 1998,
contribuiu para que o setor industrial, especialmente o setor moveleiro e
agroindustrial, se desenvolvesse com maior relevancia. Os setores econdmicos
relevantes para o municipio e que contribuiram de alguma forma no processo de

construcdo da cidade serdo abordados a seguir.

E possivel afirmar, conforme aponta Campos Junior (2006), que uma estrutura
fundiéria concentrada, vista em Linhares na década de 1970, contribuiu para que
a modernizacéo agricola fosse mais efetiva no municipio do que em outros do
Espirito Santo. Isto contribuiu para que o impacto da crise cafeeira no estado,
bastante impactante em Colatina, ndo se manifestasse em Linhares, porque o
municipio nao tinha producéo cafeeira relevante. A cafeicultura em Linhares vem
junto com o periodo da chamada modernizacdo da agricultura, impulsionada
com a criacdo do Sistema Nacional de Credito (SNC) criado em 1965 (CAMPOS
JUNIOR(org), 2006).

Dessa forma, as atividades relacionadas a agroindudstria, como a pecuéaria, a
cana de acucar, o cacau, a fruticultura e o café, mais recentemente,
estabeleceram no municipio uma importancia econémica mais relevante. O
desenvolvimento agricola do municipio foi alvo de politicas publicas especificas
e impulsionadas pela modernizacéo, em grande parte devido ao tardio processo
de incorporacao do territério municipal a producao agricola, pois apresentava,
no fim dos anos 1950, cerca de 70% do solo coberto de matas e florestas naturais
(CAMPOS JUNIOR(org), 2006).

A atividade pecuéria se destaca no municipio e ocupa atualmente® o 2° lugar
em efetivo do rebanho bovino do estado, atras apenas de Ecoporanga, e 1° em
bubalinos no Espirito Santo (IBGE, 2020). A existéncia de grandes proprietarios
fundiarios produtores de gado de corte e leiteiro no municipio é caracteristico do

processo de modernizagcdo observado em Linhares a partir de 1970. Dados

20 Dados referentes ao ano de 2019.
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obtidos junto ao Instituto de Defesa Agropecuaria e Florestal (IDAF) do Espirito
Santo (ESPIRITO SANTO, 2020) mostram que 0 municipio possui mais de 136
mil bovinos distribuidos em 723 propriedades rurais destinadas a criagdo de
gado. A existéncia de grandes e médias propriedades rurais € um dos fatores

qgue contribui na producéo de gado de corte no municipio.

A producéo de cacau em Linhares faz parte da histéria do municipio e ainda é
relevante economicamente. A distribuicdo espacial da producdo de cacau é
marcada pela ocupacao de pequenas e meédias propriedades as margens do rio
Doce. Os dados referentes ao ano de 2018 mostram que 0 municipio possui 145
estabelecimentos produtores de cacau, o maior do estado (MTE., 2020), e é
responsavel por levar o estado a ser o quarto maior produtor nacional (IBGE,
2020).

A cana de agucar é um dos principais produtos da agroindustria do municipio,
em grande parte por possuir uma usina produtora de alcool e aclcar, a Linhares
Agroindustrial S/A (LASA), empresa do grupo JB, do ramo de agucar, alcool, gas
carbonico, energia e combustiveis. Em Linhares esta situada quase 1/4 de toda
area plantada de cana de acucar do estado (IBGE, 2020) e tal producéo esta
diretamente relacionada a LASA. Localizada na fazenda Corrego das Pedras, a
4 quilémetros de distancia a leste da area urbana do bairro Planalto, a usina e
os campos de plantio de cana de acUcar mantém um espaco produtivo que

concorre com a transformacéao destas terras em loteamentos urbanos.

Outro produto importante para a agroindustria de Linhares é a fruticultura, em
especial a producao de mamao. O municipio ocupa a 12 colocacao no estado em
namero de estabelecimentos rurais de cultivo de frutas, com 88 unidades em
2018, segundo a Rais (MTE., 2020). No municipio, estdo cerca de 17% da area
plantada de mamao no estado do Espirito Santo, segundo dados do IBGE
referente ao ano de 2019 (IBGE, 2020).

A modernizagdo agricola também contribuiu para que a cafeicultura se
desenvolvesse e se tornasse um dos principais produtos do municipio. Com uma
area plantada de mais de 12 mil hectares de café do tipo conillon, segundo dados
do Incaper (GALEANO & FERRAO, 2017), Linhares é o segundo maior produtor
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do gréo no estado, atras apenas de Rio Bananal, municipio vizinho (IBGE, 2020).
O municipio se destaca também como centro para o comércio de importantes
municipios produtores vizinhos, como Sooretama, Rio Bananal e Vila Valério.
Com uma grande rede de comércio e servigos para o produtor rural da regiao,
formada desde a ascensdo da producdo de madeira nas décadas de 1960 e
1970 (CAMPOS JUNIOR(org), 2006), Linhares concentra grande quantidade de
empresas que atendem produtores de diversos municipios. O municipio é o que
mais concentra no estado estabelecimentos de comércio de maquinas e
equipamentos para uso agropecuario e de comércio atacadista de defensivos
agricolas, adubos, fertilizantes e corretivos do solo (MTE., 2020). Dessa forma,
verificou-se que o setor agroindustrial possibilitou a criacdo de uma centralidade

na oferta de comércio e servicos relacionados ao setor na cidade.

Indastrias de beneficiamento da producédo de frutas e café se instalaram no
municipio aproveitando-se da producgdo existente e dos beneficios concedidos
pela sua inclusdo na SUDENE. Dentre elas, se destacam (1) a Sucos Mais,
inaugurada em 2002, que produziu exclusivamente sucos durante os primeiros
anos, mas foi vendida para a Coca Cola em 2005; hoje, € administrada pela Le&o
Alimentos e Bebidas, maior empresa do setor de alimentos e bebidas do estado
(FINDES-IEL, 2019); (2) uma empresa responsavel pela linha nacional de
bebidas sem gas, chas e bebidas esportivas da Coca-Cola, a Ducdco,
inaugurada em 2007 e especializada em produzir alimentos baseados no coco;
(3) a Trop Brasil, industria produtora de polpas de fruta integral e concentradas
de frutas tropicais (manga, maracuja, goiaba, maméao e abacaxi), inaugurada em
2007; e (4) a Café Cacique Soluvel, em fase de construcdo e com concluséo
prevista para 2021; a industria de café sollvel é a maior exportadora do Brasil
(CACIQUE, 2020).

Ainda sobre industrias de alimentos, € importante destacar a presenca da
Proteinorte Alimentos S/A, uma empresa especializada em alimentos de origem
avicola fundada em 1976 e que constitui um parque industrial com mais de 100
mil m2 (PROTEINORTE, 2020). Atualmente, ela é a 102 maior empresa no
ranking das maiores no setor de alimentos e bebidas do Espirito Santo (FINDES-
IEL, 2019). As industrias de alimentos e bebidas instaladas em Linhares estao
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mapeadas nas Figura 15 e Figura 16, ao sul e ao norte da cidade,

respectivamente.

Figura 15 - Mapa com as industrias do setor de alimentos e bebidas instaladas em Linhares (Sul)
em 2019.

Obs.: Os poligonos ndo nomeados no mapa estao ligados a empresas do setor de logistica e
comércio de automoveis e equipamentos pesados.

Fonte: IJSN e dados do autor.



84

Figura 16 - Mapa com as industrias do setor de alimentos e bebidas instaladas em Linhares
(Norte) em 2019.

Legenda

. Loteamentos

- Loteamentos

Industrias

Trecho_Rodoviario_ES

Obs.: Os poligonos ndo nomeados no mapa sao industrias do setor moveleiro.

Fonte: IJSN e dados do autor.

A localizagédo de grande parte dessas industrias no norte da cidade contribuiu
para seu crescimento ao longo do eixo formado pela rodovia BR-101. A
implantacdo dos empreendimentos de Interesse Social Conjunto Residencial
JOCAFE | e JOCAFE II, assim como os loteamentos Villa Maria e Alvorada,
proximos a este conjunto de empresas, esta relacionada a apropriacdo de uma
perspectiva de aumento de demanda por moradia no entorno destas.

Ao sul, os loteamentos Colibri e Campo Verde também se implantaram nas
proximidades do bairro Bebedouro a fim de oferecer opcao para construcao de

moradia na regido proxima as industrias instaladas no local.
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Acerca do setor moveleiro, assim como em Colatina, Linhares apresenta este
como importante campo da economia para o municipio. Derivado das atividades
das serrarias no municipio, o setor se modernizou e passou de uma producéo
local baseada em pequenas marcenarias para a producao de moveis seriados e

sob encomenda em grande escala.

O polo moveleiro de Linhares é o0 6° maior do pais e 0 1° do estado, além de esta
ser considerada a principal atividade industrial geradora de empregos no
municipio (PEREIRA & CAMPQOS, 2009). Desde a compra da serraria Mobrasa
pela Industria de Méveis Movelar, em 1979, o setor no municipio possui grandes
empresas como a Méveis Rimo, Panan Moveis, Méveis Peroba e Cimol
Moéveis?l. No entanto, o setor € marcado pela presenca de micro e pequenas
empresas, com 97% de empresas deste tipo, conforme aponta Pereira e Campos
(2009).

O cenario atual do setor moveleiro no municipio leva em consideracdo ainda a
chegada de empresas em municipios vizinhos que se relacionam diretamente
com Linhares, como é o caso da instalacdo da empresa Mdveis Itatiaia S/A, em
2013, no municipio de Sooretama. Com uma area de mais de 46 mil m2, a
empresa passou a produzir na unidade fabril méveis de madeira para cozinha e
banheiro, além de fogbes e cooktops. A relacdo de proximidade com o polo
moveleiro de Linhares contribuiu para a localizacdo desta importante empresa

em Sooretama.

O setor moveleiro, desde a origem, com a extracao da madeira, até as modernas
indUstrias de moveis em série, possui relacdo com o processo de producao do
espaco em Linhares. Na formacéo de bairros periféricos, na década de 1980, e
atualmente, contribuindo para a criacéo de loteamentos nas regifes proximas as

empresas do setor, conforme pode ser observado na Figura 17.

21 Empresas listada entre as 200 maiores do estado anuario publicado pela Findes (FINDES-IEL,
2019)
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Figura 17 - Mapa com a localizacdo das empresas do setor moveleiro em Linhares em 2019.
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Fonte: IJSN e dados do autor.

Além disso, é clara a associacao de produtos imobiliarios ao setor moveleiro no
municipio. A oferta de loteamentos proximos as grandes empresas do setor
utiliza como atributo a existéncia destas empresas, conforme pode ser visto na

Figura 18.
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Figura 18 - Recorte de peca publicitaria de loteamento em Linhares. Enfase na proximidade com

o polo moveleiro.
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Fonte: Site da empresa CBL. Disponivel em: https://www.loteschl.com.br/resultado-busca-

empreendimentos/? _sfm_cidade=Linhares. Acessado em 14/10/2020.

O setor de petréleo e gas no municipio, conforme ja apontado anteriormente,
promoveu uma mudanca recente na dinamica produtiva local e atraiu
investimentos para diversos setores em Linhares. N&o é o objetivo deste trabalho
analisar as caracteristicas deste setor para descrevé-lo por si mesmo, mas sim
compreender como o mercado imobiliario em Linhares utilizou a crescente

injecdo de recursos no setor para producao do espaco.

Dados da ANP (2018) mostram que, no ano de 2008, Linhares foi 0 2° lugar na
distribuicdo de royalties no estado, o auge do municipio neste ranking. Os dados
observados na Tabela 1 mostram a evolu¢do no recebimento de royalties nos
municipios que mais receberam valores no periodo de 2000 a 2009, o que expde
0 crescimento vigoroso de recebimento para Presidente Kennedy e o aumento
dos valores de Linhares, apesar da participacdo relativa deste municipio ter
diminuido em 2009.

Tabela 1 - Royalties + Participacbes Especiais recebidos pelos municipios de Linhares,
Presidente Kennedy e S&o Mateus (2000/2009)

Beneficidrios 2000 (RS Part. Relativa 2009 (RS Part. Relativa em
mil) em 2000 (%) mil) 2009 (%)



https://www.lotescbl.com.br/resultado-busca-empreendimentos/?_sfm_cidade=Linhares
https://www.lotescbl.com.br/resultado-busca-empreendimentos/?_sfm_cidade=Linhares
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Linhares 4684 45,16 28529 14,66
Presidente Kennedy 458 4,42 79189 40,7
Sdo Mateus 2651 25,56 13256 6,81

Fonte: ANP apud (CACADOR & MONTE, 2013). Adaptado pelo autor.

O recebimento de royalties foi um incremento financeiro para determinados
proprietarios de terras, beneficiados pela utilizagdo de suas propriedades para a
extracao de petréleo e gas. No entanto, ndo h4 dados ou relatos que mostram
uma inversdo de capitais relevante, oriundos dos royalties, na producdo de
loteamentos ou edificios residenciais em Linhares. O que pode ser constatado,
segundo relatos de corretores locais, foi uma procura maior por parte destes
proprietarios fundiarios afortunados pelo recebimento de royalties por imoéveis

para aluguel como forma de investimento do capital.

O investimento no setor petroquimico em Linhares atraiu empresas do setor
industrial para 0 municipio e promoveu um aumento significativo no nimero de
pessoas empregadas no setor. Os dados apresentados no Grafico 8 mostram a
evolucdo no numero de vinculos empregaticios em industrias de transformacéao

no municipio no periodo de 2006 a 2018.

Gréfico 8 - Total de vinculos empregaticios do setor da Industria de Transformacdo em Linhares
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Fonte: Dados obtidos na RAIS (MTE., 2020). Elaborado pelo autor.

O crescimento de vinculos no setor levou o municipio do 5° lugar no estado, em
2006, para a 3° posicdo, em 2013, em que permaneceu até 2018, ultimo ano
com dados fornecidos (MTE., 2020). Associado a isso, a construcéo de plantas
industriais?? e de condicdes gerais de producéo relacionadas ao petréleo e gas
contribuiram para que empresas de outros setores, como o da construcédo civil,

passassem a buscar novos investimentos no municipio.

Nesse contexto, diversas empresas se instalaram no municipio de Linhares,
algumas relacionadas diretamente ao setor e outras apropriando-se das
condig¢Bes gerais produzidas para o setor de Petrdleo e Gas, além dos beneficios
fiscais proporcionados pela insercdo do municipio no territério da SUDENE.
Dentre elas, destacamos: (a) Perfilados Rio Doce, inaugurada antes do
crescimento do setor petroquimico, ainda no ano 2000; a industria fabrica tubos
e perfis metalicos, a partir de bobinas de aco, e abrange ao mercado de
construcdo civil em nivel regional e nacional, além de produzir pecas metalicas
que atendem as industrias moveleiras da regido; (b) Branddo Metalurgica S/A
(Brametal), empresa metallrgica que produz torres de transmissao de energia —
trata-se da 23% maior empresa do estado (FINDES-IEL, 2019); instalou-se
também em 2000 e foi a primeira industria a ocupar area ao sul do municipio,
proxima aos bairros de Bebedouro e Rio Quartel; a (c) Weg Motores, empresa
global de equipamentos eletrénicos que inaugurou sua planta industrial
especializada em motores comerciais em 2011 e também esta situada ao sul da
cidade de Linhares; a (d) Imetame Pedras Naturais, inaugurada em 2003,
empresa do grupo Imetame sediada em Aracruz e atuante em diversos ramos,
desde a metal mecénica até projetos de logistica, como o projeto de construgéo
do porto em Aracruz; em Linhares, a empresa beneficia o setor de pedras
naturais, na regiao sul, préxima ao bairro de Rio Quartel; a (e) Brinox, que produz
panelas e outros utensilios domeésticos, inaugurada em 2020; (f) Randon, voltada

para producao de pecgas para equipamentos de transporte de carga, inaugurada

22 A UTGC, é uma das plantas industriais mais relevantes construidas no municipio de Linhares.
A construcéo foi iniciada em 2003 e concluida em 2006.
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em 2019; a (g) Fibracem, fabricante de cabos 6pticos e acessorios para redes
de fibra éptica, inaugurada em 2019; e (h) Britania Eletrodomésticos, que vai
fabricar eletrodomésticos em fabrica no municipio com previsdo de inauguracao
para 2021. Outras industrias menores e atividades de servicos de logistica
também comp&em um cenario de crescimento no setor que contribuiu para a
definicdo de &reas sujeitas a projetos de loteamento. No mapa da Figura 19,
pode-se notar a localizacdo dessas empresas.

Figura 19 - Mapa de Linhares com a localizacdo das empresas do setor de industria de
transformacgéo*

380000

Legenda

— Rodovias

| AreaUrbanizada
Industrias

*Exceto as industrias moveleiras.

Fonte: ISJN e dados do autor.
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Concentrada em duas regibes — ao norte, com a presenca maior de empresas
do setor moveleiro, e ao sul, com grandes empresas de diversos outros
segmentos do setor industrial — a producao de loteamentos residenciais buscou
meios de se apropriar do desenvolvimento deste setor para lancar
empreendimentos no municipio. Além disso, o dinamismo econdmico visivel a
partir da presenca destas grandes empresas atraiu construtoras de outros
cidades e regifes para produzirem edificios e loteamentos em Linhares.

Por fim, a infraestrutura de transporte €, considerando-se as condi¢des gerais de
producdo, um conjunto de estruturas fisicas que viabilizam a reproducdo de um
conjunto de capitais. Historicamente, a construcdo da BR-101, que atravessa o
municipio e liga a capital Vitoria ao sul da Bahia e aos demais estados do pais,
foi um importante elemento que contribuiu para a ocupacdo do territério
linharense. Na Figura 20, estd apresentada a malha rodoviaria e o terminal

aeroportuario presente no municipio.
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Figura 20 - Mapa de Linhares com a infraestrutura de transporte existente.
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Fonte: ISIN e dados do autor.

A ocupacdo do eixo norte-sul, ao longo da BR-101, é reforcada pela condicéo de
implantacéo da cidade de Linhares, com o rio Doce ao sul — que atua como um
obstaculo — e a area alagavel do rio Pequeno e a lagoa Juparand, a oeste. Dessa
forma, a producéo de loteamentos ao sul do rio Doce se apropria da ligacdo com
a cidade pela rodovia e das atividades industriais que se localizam ao longo da
via. Ao norte, a rodovia também facilita a producdo de novos loteamentos que a

utilizam como principal via de articulagdo com a regido central da cidade.

A construcéo de vias paralelas a rodovia BR-101, estendendo o acesso lateral
gue chegava até a fabrica da Movelar, em 2008, até o local de acesso a industria
de agua mineral Linhagua, ao norte do municipio, foi importante para promover
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melhorias nas condi¢cdes gerais de producdo. Com quase 10 quildmetros de
extensao, a obra de infraestrutura construiu vias laterais para acesso aos bairros

e loteamentos, além de ciclovias e canteiros.

Associado ao desenvolvimento das atividades econdmicas no municipio, o
terminal aeroportuario existente, que operava apenas com aeronaves de
pequeno porte, estd em reforma?® para receber voos regulares nacionais. O
aumento da pista de pouso e as melhorias no terminal de passageiros devem
atender a uma demanda de passageiros e também de cargas, visto que

comportara aeronaves de maior porte.

Além da construcdo das vias paralelas na BR-101, é importante mencionar a
recente obra, concluida em 2020, de pavimentacdo asféltica ligando a ES-248
(que liga Linhares a Colatina) a comunidade de Bagueira, proxima a lagoa Nova.
A obra melhorou os acessos a diversas localidades e viabilizou a presenca de
lotes de chacaras as margens das lagoas Nova e Palminhas. Essa melhoria da
infraestrutura de acesso a este tipo de produto imobilidrio permitiu a diversos
empreendimentos atribuir uma nova qualidade a seu condominio de chacaras,

atributo este construido pelo estado.

Portanto, o reconhecimento das atividades produtivas que ocorrem no espaco,
tanto em Colatina como em Linhares, apontou para um cenario que visa
complementar a analise das atividades que produzem o espaco: o das atividades
da industria imobiliaria. Dessa forma, a atividade que produz o espac¢o, mais
especificamente a indlstria da construcdo de loteamentos, serd analisada a

sequir.

23 Previsao de conclusdo no segundo semestre de 2020, segundo a Prefeitura Municipal de
Linhares.
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CAPITULO 2 — A PRODUCAO CAPITALISTA DO ESPACO URBANO NA
PERSPECTIVA DO IMOBILIARIO

Este capitulo abordara o crescimento horizontal das cidades, por meio da
construcdo de loteamentos, tomando-se como referéncia tedrica os debates que
tratam da producdo imobiliaria. Além disso, esta secdo apresenta ao leitor o

método pelo qual a pesquisa foi direcionada.

A discussao da terra como mercadoria especial indica uma perspectiva para a
analise empirica. Tal perspectiva € dada pela compreensdo dos diferentes

agentes da producédo do espacgo, em suas distintas escalas de atuacao.

A acdo desses agentes se torna elemento essencial no momento em que o
imobiliario se torna uma das opcdes centrais para o desenvolvimento do
capitalismo. Inicialmente, adota-se a hipotese apresentada por Lefebvre (2008)
de que as modificacbes nas formas e atividades produtoras do “real social” se
alteram devido a centralidade que a producéo direta do espaco toma no atual

estagio de desenvolvimento do capitalismo.

Durante muito tempo, o “imobiliario”, no capitalismo, s teve uma
importdncia menor. O solo pertencia aos destrocos de uma classe
vencida, os proprietarios fundiarios, classe, enquanto tal, de origem
feudal. Outrora a construcdo, ramo da producdo inicialmente
subordinado, quase artesanal, tinha menos importadncia que a
producdo do a¢co ou do aglcar (em que pese o adagio: quando a
construcdo prospera, tudo vai bem). Ora, a situacdo desse “ramo”
mudou completamente, e ndo apenas nos grandes paises industriais.
Para explicar esse fato ndo basta lembrar os fendmenos gerais da
urbanizacdo, a extenséo das cidades, 0os progressos técnicos etc. E
preciso mostrar como e por que o capitalismo apossou-se do solo, do
espaco. (LEFEBVRE, 2008, p. 117 e 118) grifo do autor.

A partir da hipotese do autor, considera-se a importancia que tomou o0 espaco no
atual estagio de desenvolvimento do capitalismo, por meio da producéo
imobiliaria. Dessa forma, a busca pela compreenséo dos processos de producdo
do espaco realizados por loteamentos urbanos deve ser consciente dos limites,
apontados por Lefebvre (1999), de se enxergar o urbano com uma Visédo

industrial. E certo que a producéo de coisas no espaco ndo desaparece quando
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o imobiliario toma a centralidade, o que reforca a importancia da analise da

producdo no espaco urbano, elaborada no capitulo 1 desta tese. Lefebvre (2008)

também ressalta que as contradi¢cdes e conflitos do espaco ndo desaparecem.
Do mesmo modo, a producdo de coisas no espaco ndo desapareceu,
nem um certo nimero de problemas colocados por essa producéo (néo
mais a raridade dos bens produzidos, mas a gestdo e a posse dos
meios de produgao); contudo, as novas produgdes, a dos “elementos”,
inclusive — como sera cada vez melhor — a do préprio espaco,

envolvem e ampliam os problemas da producdo das “coisas”.
(LEFEBVRE, 2008, p. 125)

O autor aponta para um momento em que a producéo de “coisas no espago”
passa a dividir sua centralidade com a producéo do proprio espaco no estagio
atual do modo de producao capitalista. Para que se compreenda a producao do
espaco, Lefebvre (2008) aponta para as exigéncias da mobilizacdo do espaco
pelo capital.
A mobilizacdo do espaco tem exigéncias severas. Ela comeca pelo
solo, que inicialmente € preciso arrancar do dominio da propriedade

fundiaria tradicional. Ndo sem dificuldades e concessdes (as rendas).
(LEFEBVRE, 2008, p. 126)

Outrossim, Francisco de Oliveira (1982) ja apontava, no prefacio do livro
organizado por Erminia Maricato, a necessidade de se estudar a renda fundiaria
e sua importancia no processo de producdo da cidade. Segundo o autor, o
estudo que prefaciava apresentava uma importante contribuicéo.
[...] a novidade consiste em pensar a terra urbana como capital. Saindo
da especulacéo facil sobre a especulacao, tenta-se ir num sentido de
determinar o papel da renda fundiaria urbana como suporte do

processo de acumulacdo que se da na industria da construcao civil, e,
dentro desta, da construgéo residencial. (OLIVEIRA, 1982, p. 14)

Ainda para o autor, a necessidade de estudar a renda fundiaria deve ser afastada
da “[...]Jespeculagao desligada da produgao real” (OLIVEIRA, 1982, p. 15). Esta
existe, e o seu funcionamento deve ser entendido. No entanto, a especulagéo é

constituinte de um processo produtivo real que deve ser considerado.
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Sao estas as bases sob as quais a pesquisa foi desenvolvida: a da centralidade
do setor imobiliario e do papel importante da renda para a producéo de lotes
urbanos. Os elementos para a compreensao da producéo capitalista do espaco,
que serdo abordados a seguir, S80 essenciais para a analise do crescimento

urbano horizontal.

2.1. A PRODUCAO CAPITALISTA DO ESPACO URBANO

“A producao do espago em geral e da urbanizagdo em particular tornou-se um
grande negodcio no capitalismo. ” (HARVEY, 2011, p. 137) . Essa citacdo de
Harvey, ao corroborar a hip6tese adotada anteriormente por Lefebvre, abre para
a pesquisa um campo para compreensao da producao do espaco, tema tratado

pela geografia critica.

David Harvey (1980), ao considerar o solo e as benfeitorias urbanas como
mercadorias especificas e que se diferenciam das demais, aponta
caracteristicas importantes que devem ser observadas; dentre elas destacam-
se: se é uma mercadoria imovel que confere privilégios de monopdlio; se séo
mercadorias indispensaveis a qualquer individuo; se sao bens de longa duracéao,
logo trocam pouco de maos; se o solo é algo permanente e as benfeitorias se
preservam por longos periodos de tempo, entre outras caracteristicas apontadas
pelo autor e que se tornam extremamente relevantes ao tratar da producao

imobiliaria.

E sobre o conceito de espaco socialmente produzido (SANTOS, 2006), formado
e modelado a partir do desenvolvimento social histérico, mas sobretudo, como
aponta Lefebvre (2008), desenvolvido politicamente, que a compreensdo dos
fenbmenos deve se apoiar. Esse espaco apresenta contradigcbes, como afirma
ainda Lefebvre (2008), pois, apesar do aumento das possibilidades de produzi-
lo, ele é “[...]Jartificialmente rarefeito para “valer” mais caro; ele € fragmentado,
pulverizado, para a venda no atacado e no varejo” (LEFEBVRE, 2008, p. 125).
O poder que a propriedade privada do solo confere ao seu dono se transforma

em elemento essencial para a compreenséo da producao imobiliaria.
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Ainda sobre o método que norteia a pesquisa, este reside na compreensao do
espaco geografico como socialmente produzido; segundo Milton Santos (2004):
“‘Nosso enfoque € fundamentalmente baseado no fato de ser o espago humano
reconhecido, tal qual €, em qualquer que seja o periodo histérico, como um
resultado da produgao. O ato de produzir é igualmente o ato de produzir espacgo.”
(SANTOS, 2004, p. 202). Esse ato de produzir espago, em posicao de
centralidade, conforme apontou Lefebvre, direciona a andlise para o setor da

construcao.

Para Ana Fani A. Carlos (2011), a producdo do espaco pelo setor imobiliario
atinge um estagio em que “[...]Ja reproducdo do capital se realiza através do
espacgo, que também é mercadoria como extensdo do mundo da mercadoria”
(CARLOS, 2011, p. 87). Nessa Otica, a relacéo dialética sociedade/ espaco, em
gue um se realiza no outro e através do outro, indica a imanéncia da producéo
do espaco no processo de constituicdo da sociedade (CARLOS, SOUZA, &
SPOSITO (orgs), 2016).

Carlos, Volochko & Alvarez (2015) ressaltam que € necessario ainda apontar
para a necessidade de uma leitura que considere a producédo do espaco urbano
como um fator que desempenha papel essencial para a continuidade do modo
de producéo capitalista. Os distintos processos que valorizam regides da cidade
para atrair compradores/ moradores de classes mais elevadas, associados a

politicas de crédito, apresentam uma forma de observar a producédo do espaco.

Assim, o espaco é entendido ndo mais apenas como matéria-prima e
meio de produgdo, mas como produto possuidor de valor e que se
valoriza segundo dindmicas propriamente urbanas/ espaciais e
financeiras, as quais marcam uma fragmentacdo ainda maior do
espaco e instituem novos mecanismos tanto de espoliagdo quanto de
integracdo precaria dos pobres ao urbano. A dialetizacdo e
particularizacdo da valorizacdo do espago envolve a necessidade de
analises que se apoiem no plano concreto do lugar, passando pelo
estudo da valorizagdo fundiaria, imobiliaria e estatista compreendidas
como momentos inseparaveis do processo de valorizagcdo do espaco,
e que se diferenciam da capitalizacdo do espago como processo
integrante do aumento — em parte especulativo — dos precos dos
terrenos e dos iméveis. (CARLOS, VOLOCHKO, & ALVAREZ, 2015, p.
11e12)
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Dessa forma, 0s processos que promovem a valorizacdo de novas areas na
cidade em busca de localizagbes “nobres” provocam o aumento da mancha
urbana. Esse aspecto é observado no processo de producdo de loteamentos
urbanos em Colatina e Linhares e contribui essencialmente com este

crescimento.

2.2. AUMENTO DA MANCHA URBANA EM COLATINA E LINHARES

O crescimento periférico das cidades impfe, como consequéncia imediata, a
ampliacdo do tecido urbano, que contribui para o crescimento fragmentado,
disperso e caro. Esse fendbmeno foi visto por Bolaffi (1982) quando este referia-
se a formacdo das areas periféricas construidas de maneira informal pela
populacdo com baixa renda como a causa aparente da deterioracdo fisica e
social das cidades brasileiras. Com caracteristicas distintas, Colatina e Linhares,
na atualidade, por meio da producdo formal de loteamentos destinados ao
mercado, apresentaram, nos Ultimos vinte anos, um crescimento, ampliando a
malha urbana e reproduzindo, para além desse limite, o padrdo periférico de

expansao, a partir da construcéo de loteamentos residenciais.

Inicialmente, é necessario observar o crescimento urbano dos municipios
pesquisados. Para isso, a metodologia utilizada para a visualizagdo do aumento
da mancha urbana nos municipios de Colatina e Linhares se baseou na analise
de imagens aéreas disponiveis no periodo de andlise da pesquisa e a

determinacdo de uma mancha urbana?* para cada periodo.

Para Colatina, os anos de comparac¢ao das imagens foram 2003 e 2018. A Figura
21 mostra a sobreposicdo de manchas urbanas que representam cada ano

mencionado.

24 As manchas urbanas mencionadas no texto referem-se aos nlcleos urbanos principais dos
dois municipios, excluindo o crescimento dos distritos.



Figura 21 — Evolucdo da mancha urbana em Colatina nos anos de 2003 e 2018.
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Fonte: Google Earth. Alterado pelo autor.
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O grande numero de loteamentos no periodo compreendido entre 2003 e 2018
em Colatina apresentou, como consequéncia, um aumento da mancha urbana
de 37%. Essa ampliacdo expressiva da area urbanizada do municipio ampliou o
mercado de lotes urbanos e concentrou a oferta de produtos imobiliarios neste

periodo.

A ampliagdo da mancha urbana de Colatina fica mais evidente quando
comparada a de Linhares, conforme mostra a Figura 22. Essa cidade teve um
aumento da area urbanizada de 16% no periodo compreendido entre 2003 e
2018. Em termos absolutos, Colatina saiu de 12,37 km2, em 2003, para 19,68
kmz2, em 2018. Linhares tinha area urbanizada, em 2003, de 19,34 km2 e, em
2018, a area era de 23,11 km?.
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Figura 22 - Evolucao da mancha urbana de Linhares nos anos de 2003 e 2018
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Fonte: Google Earth PRO. Alterado pelo autor.

A variacao populacional dos municipios, que poderia justificar um aumento da

area urbana, ndo apresenta grande aumento no periodo analisado. Em Colatina,



102

a populacéao residente na cidade aumentou de 86.323 habitantes, no ano 2000,
para 96.074, em 2010, ou seja, um acréscimo de 11% (IBGE, 2020). Observa-
se gue o aumento populacional ndo é proporcional ao aumento da area
urbanizada. Em Linhares, o aumento da populacdo na cidade foi de 86.173
habitantes, no ano 2000, para 109.157 habitantes, em 2010, um acréscimo de
27%, segundo o IBGE (2020), maior que o de Colatina, mas, ainda assim, com
aumento da &rea urbanizada menor. Isso indica que outros aspectos internos
relacionados a producao imobiliaria sdo mais relevantes para este crescimento

urbano horizontal.

Acerca da oferta do produto imobilidrio do tipo lote urbano, um levantamento
realizado junto a Prefeitura Municipal de Colatina, no ano de 2011, por Albani
(2012), apontou que a quantidade de lotes vagos no municipio era de 9.902.
Dados fornecidos pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente referentes a 2018, aliados a andlise de imagem aérea e a oferta de
novos loteamentos, apontam que, dos cerca de 38 mil lotes existentes ao todo
na cidade, 13.600 estdo vagos, ou seja, mais de 35%. Em Linhares, os
loteamentos aprovados a partir do ano 2000 ofereceram ao mercado mais 7.060
lotes urbanos no municipio. Ressalta-se, aqui, a oferta de grande quantidade de
lotes vazios na cidade, especialmente no loteamento Trés Barras, de 1991. A
partir de analise de imagens aéreas, pode ser constatado que mais de 50% do
loteamento Trés Barras estava ainda com seus lotes vazios em 2006.
Atualmente, a oferta de lotes no loteamento, que se transformou em bairro, é

menor, mas ainda assim héa cerca de 10% dos lotes vagos.

Para compreender a expansao da malha urbana e o seu padrao periférico e
descontinuo, é necessario analisar o processo de producédo e apropriacdo do
espaco a partir da producéo de loteamentos. Nesse contexto, Paulo Cesar Xavier
Pereira (1988) indica um caminho para pesquisa ao estudar a producdo e a
apropriacdo capitalista do espago construido nas cidades, em especial para o
uso habitacional. Para o autor, a privatizagdo de um espaco na cidade, ou seja,

a propriedade imobiliaria, revela-se uma mercadoria especial por, em principio,
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nao guardar a mesma relacdo que as demais mercadorias entre 0 preco e 0

valor?s,

Nesse aspecto, a producao de loteamentos contribuiu para que a mancha urbana
das cidades, especialmente Colatina, crescesse de forma consideravel. Sob este
prisma, o lote urbano, enquanto uma propriedade privada, funciona como uma
mercadoria especial, com aspectos que a diferenciam das demais mercadorias
e outros que a associam. Por essa razao, se torna importante a discusséo sobre

de que maneira a terra funciona como mercadoria.

2.3. A TERRA COMO MERCADORIA ESPECIAL

Com a industria, tem-se a generalizacdo da troca e do mundo da
mercadoria, que sdo seus produtos. O uso e o valor de uso quase
desapareceram inteiramente, ndo persistindo sendo como exigéncia
do consumo de mercadorias, desaparecendo quase inteiramente o
lado qualitativo do uso. Com tal generalizacdo da troca, o solo tornou-
se mercadoria; 0 espaco, indispensavel para a vida cotidiana, se vende
e se compra. Tudo o que constituiu a vitalidade da cidade como obra
desapareceu frente a generalizagao do produto. (LEFEBVRE, 2008, p.
83)

Para analisar a terra como mercadoria especial, é necessario retomar alguns
pontos importantes acerca da mercadoria. Lefebvre (2008), conforme apontado
na citacdo anterior, alertou sobre as consequéncias da generalizagdo do mundo
das mercadorias no cotidiano da vida humana e, em especial, refere-se a
mercantilizacdo do espaco. Dessa forma, o desenvolvimento da analise da terra
como uma mercadoria especial visa construir uma perspectiva tedrica para a
compreensao das fungdes econdmicas que a terra pode exercer no atual modo
de produgéo capitalista, a partir da discussao e desenvolvimento da categoria
“‘mercadoria” em Marx. As alteragOes das relagbes sociais que serviram de

referéncia para a constituicdo de uma renda capitalista moderna estéo na base

25 A constatacdo de que a terra possui um preco mesmo ndo contendo trabalho humano
objetivado a desvincula das mercadorias, em geral, que preservam uma relacao entre o valor,
ou a quantidade de trabalho humano, e sua expressdo monetaria, o0 preco. A discussao sobre a
formagdo do preco da terra urbana e sua relacdo peculiar com o valor ser4 abordada
posteriormente.
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da compreensao do processo de formacao do preco da terra e da compreensao
desta como uma mercadoria. Ressalta-se, ainda, que o processo produtivo que
inclui a terra como parte da mercadoria requer instrumentos distintos para
analise e que a renda fundiaria € um importante componente para a sua

compreensao.

Inicialmente, busca-se uma compreenséao da categoria mercadoria para Marx e
de como se conceber, se é que é possivel, a terra como tal. O objetivo em
qguestdo nao € o de qualificar a terra de modo estatico e inerte, dentro de uma
categoria ou outra de Marx, pois iSSo seria contrario ao proprio método do autor.
A propriedade da terra funcionar como mercadoria, no atual estagio de
desenvolvimento do modo de producéo capitalista, ndo implica em possuir um
conjunto hermético de qualidades inerentes a mesma, mas sim, de atributos

mobilizados por rela¢des sociais que a adjetivam como tal.

Na expectativa de observar a terra como uma mercadoria, € necessario
compreender tal categoria. A importancia desta para a analise de todo o modo
de producéo capitalista é, para Marx, o ponto de partida para compreender esse
modo de producdo e que caracteriza a rigueza das sociedades, em sua
aparéncia.
A riqueza das sociedades onde reina 0 modo de producao capitalista
aparece [erscheint] como uma “enorme colegdo de mercadorias”, e a
mercadoria individual, por sua vez, aparece como sua forma elementar.

Nossa investigacdo comega, por isso, com a analise da mercadoria.
(MARX(a), 2017, p. 113)

Marx inicia o desvelar da mercadoria a partir de seus fatores internos, o valor de
uso e valor. A mercadoria €, antes de tudo, um objeto externo, uma coisa que,
por meio de suas propriedades, satisfaz necessidades humanas de um tipo

gualquer.

A mercadoria, enquanto valor de uso, se efetiva apenas no seu uso ou consumo,
pois este fator se apresenta enquanto conteudo material da riqueza e, mais,

como o suporte material dos valores de troca. E a utilidade de algo que faz dele
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um valor de uso. Marx deixa claro ainda que o valor de uso ndo depende do fato

de custar pouco ou muito o trabalho humano.

E possivel, e até Obvio, a partir dessa consideracdo sobre o valor de uso,
observar na terra caracteristicas de utilidade, seja para fins rurais ou urbanos,
quer seja para produzir bens agricolas ou para produzir lotes e edificios, e
considerd-la uma mercadoria. No entanto, Marx apresenta um segundo
componente a ser considerado em relagdo as mercadorias: o valor. E sobre ele
gue devemos nos aproximar na analise da categoria. O valor de troca, enquanto
manifestacdo do valor, aparece inicialmente como uma relacdo quantitativa, ou
seja, quantidades de valores de uso de um tipo que séo trocadas por valores de

uso de outro tipo.

Aprofundando-se mais na analise, Marx aponta para um ponto em comum entre
0s produtos no mercado que, ao serem trocados, expressam algo igual. Para o
autor, o que existe em comum entre as mercadorias € que elas sao produtos do
trabalho, do trabalho humano abstrato.
Com o caréater util dos produtos do trabalho desaparece o carater (til
dos trabalhos neles representados e, portanto, também as diferentes
formas concretas desses trabalhos, que ndo mais se distinguem uns

dos outros, sendo todos reduzidos a trabalho humano igual, a trabalho
humano abstrato. (MARX(a), 2017, p. 116)

E entdo esse elemento comum, que se apresenta nas relagdes de troca entre
mercadorias, que é chamado de valor. O valor de troca € a forma de
manifestacéo do valor no processo de troca. A determinacdo quantitativa do valor

€ o tempo de trabalho socialmente necessario.

Aqui, pode-se considerar que se observa a génese do processo de encobrimento
das relagbes sociais entre os sujeitos do processo e notamos, por sua aparente
relacéo entre coisas, a abstracao do valor de uso das mercadorias. Afinal, a troca
entre mercadorias presume a inutilidade para aquele que a vende e a utilidade
para aquele que a compra, conforme pode ser visto no seguinte trecho: “Por
outro lado, parece claro que a abstragdo dos seus valores de uso é justamente

0 que caracteriza a relagao de troca das mercadorias. ” (MARX(a), 2017, p. 115).
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Encontramos uma inflexdo na analise sobre a terra como mercadoria em seu
duplo conteudo: valor e valor de uso. Para esclarecer o debate, iniciaremos a
discusséo sobre a terra virgem — nao cultivada ou trabalhada pelo homem —, o
que poderia interferir na compreensao aqui proposta. Certamente, a terra ndo
trabalhada ndo apresenta valor, enquanto forca de trabalho humano dispendida
em sua utilizacdo. No entanto, a mesma possui preco, e assume valores de troca
frente a outras mercadorias. Marx jA observava e apontava para uma
incongruéncia entre o preco e o valor, que é assumida efetivamente no Livro I,
de O Capital, mas que pode ser observada ja na discusséo sobre o dinheiro ou

sobre a circulagédo de mercadorias, no Livro I:

Mas a forma-pregco permite ndo apenas a possibilidade de uma
incongruéncia quantitativa entre grandeza de valor e preco, isto €, entre
a grandeza de valor e sua propria expressdo monetéria, mas pode
abrigar uma contradicdo qualitativa, de modo que 0 preco deixe
absolutamente de ser expressdo de valor, embora o dinheiro ndo seja
mais do que a forma de valor das mercadorias. Assim, coisas que em
si mesmas ndo sdo mercadorias, como a consciéncia, a honra etc.
podem ser compradas de seus possuidores com dinheiro e, mediante
seu preco, assumir a forma-mercadoria, de modo que uma coisa pode
formalmente ter um preco mesmo sem ter valor. A expresséo do preco
se torna aqui imaginaria tal como certas grandezas da matematica. Por
outro lado, também a forma-preco imagindria — como o preco do solo
ndo cultivado, que ndo tem valor porque nele nenhum trabalho humano
esta objetivado —, abriga uma relacdo efetiva de valor ou uma relacédo
dela derivada. (MARX(a), 2017, pp. 177, grifo do autor) .

Dessa forma, € importante analisar a forma-preco imaginaria para observar, no
processo que “produz” terra urbana, a relagao efetiva de valor ou relagcao dela
derivada, traco caracteristico da divisdo do mais-valor produzido entre lucro, o
juro e, em especial, a renda quando se trata da producdo imediata. Nesse
sentido, é importante apontar para as alteracbes sociais ocorridas no
desenvolvimento do modo de producéo capitalista que permitiram que a terra
funcionasse como se fosse mercadoria. Para isso, antes de examinar a formacao
do preco da terra, analisaremos o desenvolvimento das rendas provenientes da

propriedade privada da terra em Marx.

Na reconstituicdo da génese da renda fundiaria e, para descobrir a origem da
parte excedente do mais-valor paga ao proprietario da terra na forma de renda,

Marx (b) (2017) retoma inicialmente a renda em trabalho. Esta é considerada a
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forma mais simples de renda, e Marx a iguala ao mais-valor, pois, neste estagio,
eles ainda séo idénticos. Nesse sentido, 0 mais-trabalho como excedente sobre
0s meios de subsisténcia se expressa sob a forma de renda e ndo de lucro.
Nessa forma, o trabalhador, que ainda possui 0s meios de producao, € dominado
por uma forca extraeconémica. O proprietario fundiario se apropria diretamente
da forca de trabalho excedente, e é este trabalho apropriado a Unica forma de
renda paga ao proprietario da terra.

A renda em produtos ndo € outra coisa sendo a metamorfose da renda em
trabalho. Tal mudanca néo altera a esséncia da renda fundiaria, que é a
apropriagao direta do trabalho excedente, agora sob a forma de produtos deste
trabalho. A alteracéo percebida entre as rendas em trabalho e em produtos se
concentra no grau superior de desenvolvimento do trabalho e da sociedade.
Nesse caso, o produtor direto entrega 0 mais-produto em funcdo das condicdes
imperantes e da determinacéo legal. Dessa forma, fica impossivel distinguir o
trabalho do produtor direto realizado para si daguele realizado para o proprietario

da terra.

Sobre arenda em dinheiro, esta é também a metamorfose da renda em produtos.
Nesse momento, o produtor deve pagar ao proprietario da terra em dinheiro, no
lugar de produtos, ou seja, ele precisa transformar seu produto, ou parte dele,
em mercadoria trocando por dinheiro. Nesse estagio, ocorre uma importante
mudanca nas relacdes sociais de produc¢do: a producdo de mercadorias. Esta €
a ultima renda como forma normal do mais-valor, e que ainda n&o constitui
nenhum excedente sobre o lucro. Com a renda em dinheiro, a relacdo entre

produtor e proprietario se torna uma relacado monetaria e contratual.

A renda fundiaria capitalista passa, a partir do desenvolvimento da renda em
dinheiro, a existir como excedente sobre o lucro médio. No trecho a seguir, Marx

deixa clara a mudanca social na génese da renda capitalista.

De forma normal do mais-valor e do mais-trabalho, ela é rebaixada a
um excedente desse mais-trabalho sobre a parte dele que passa a ser
apropriada pelo capitalista explorador sob a forma de lucro; (...). Assim,
de forma normal do mais-valor e do mais-trabalho a renda se
transforma, entdo, num excedente sobre a parte do mais-trabalho que
o capital reclama como pertencendo a ele de antem&o e normaliter
[normalmente]. Em vez da renda, é o lucro que agora se converteu em
forma normal do mais-valor, e a renda é considerada apenas como
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uma forma, autonomizada sob circunstancias especiais, nao do mais-
valor em geral, mas de determinada ramificacdo deste Ultimo: do lucro
extra. (MARX(b), 2017, p. 860).

Isto posto, o capital passa agora a submeter todo o trabalho a si mesmo e a
renda passa a ser apenas uma parte do mais-valor. Com isso, retoma-se a
questdo da terra que funciona como mercadoria na medida em que tais
transformacdes sociais proporcionaram ao solo a possibilidade de ter um preco
e gue este preco seja renda capitalizada. A partir dessa transformacéo social,
gue tem por fundamento a producéo de mercadorias, a terra, e sua capacidade
de nela se produzirem bens, passou a exercer um papel de mercadoria especial
gue proporciona a seu proprietario a capacidade de exigir renda (dinheiro). Sua
alienabilidade permitiu também que investidores urbanos investissem capitais na
aguisicao de terras.
Por fim, é preciso ainda salientar quem com a transformacgéo da renda
em produtos em renda em dinheiro, a renda capitalizada, o preco do
solo e, logo, sua alienabilidade e sua aliena¢@o tornam-se um fator
essencial e que, com isso, ndo s6 aquele que anteriormente era
obrigado a pagar renda pode converter-se em proprietario camponés
independente, mas também investidores urbanos e outros possuidores
de dinheiro passam a ter a chance de comprar terrenos para arrenda-
los, tanto a camponeses como a capitalistas, e de desfrutar da renda
como de uma forma dos juros de seu capital investido dessa maneira;
assim, também essa circunstancia ajuda a transformar o modo de

exploracdo anterior, a relacdo entre proprietario e agricultor real e a
propria renda. (MARX(b), 2017, p. 862)

Dessa forma, as rendas, desde a mais simples, até a renda fundiaria dita
moderna, provém, e sé poderiam se originar, do trabalho. De outra forma, pode-
se dizer que nao é a propriedade privada da terra que faz alguém produzir uma
mercadoria: € o trabalho que a produz. Portanto, a discusséo a ser realizada €
sobre o processo de instrumentalizacao da terra na producédo de lotes urbanos.
Dessa forma, a centralidade da pesquisa se da na analise do processo produtivo
com a terra e na analise da relacdo entre proprietarios fundiarios e as

construtoras e incorporadoras que produzem loteamentos urbanos.

Portanto, o processo de producéo de lotes urbanos, a partir da compreenséao da

terra como mercadoria especial, consiste em uma transformacéao do uso dado a
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terra. A partir do momento em que se deixa de produzir na terra café, gado ou
qualguer outro produto agropecuario, e passa-se a produzir lotes para
construcdo de edificacbes, a l6gica que envolve o processo produtivo se altera
e necessita ser estudada. Portanto, para compreender essa transformacéao, sera
apresentada a alteracdo de uso produtivo da terra rural em urbana e as
carateristicas exibidas em cada municipio para auxiliar na compreensédo dos

aspectos que envolvem a producao dos loteamentos urbanos.

2.4. A TRANSFORMACAO DA TERRA RURAL EM TERRA URBANA: AS
ESPECIFICIDADES DESTE PROCESSO NOS MUNICIPIOS DE
COLATINA E LINHARES

As atividades produtivas que as areas loteadas possuiam antes de serem
parceladas como lotes urbanos € relevante para compreender o processo de
transformacao do espaco. A atividade produtiva pouco rentavel observada em
muitas destas areas esta relacionada a possibilidade iminente de serem
transformadas em lotes urbanos, com a expectativa de ganhos superiores ao da

producéao rural.

As mercadorias produzidas com a terra necessitam ser analisadas. Tal
necessidade se mostra mais evidente quando observamos o produto agricola

relativamente ao produto imobiliario urbano.

O produto imobiliario carrega em si a terra na qual foi construido, ou seja, a terra
faz parte do produto. O edificio ou o lote urbano sdo mercadorias produzidas por
uma industria que é nébmade, que se desloca para o local onde seu produto
fincara raizes. No entanto, apesar dos produtos rurais e imobiliarios se
assemelharem na capacidade de possibilitarem aos proprietarios de terras

requererem a renda, as particularidades de cada um devem ser salientadas.

Os bens produzidos no campo também se apropriam dos atributos do espaco do
seu entorno, no entanto, a terra nao integra o produto. Por exemplo, as uvas de
uma area especifica com uma boa oferta de infraestrutura de transporte, confere

qualidades e possibilidades de comercializagao para o produto que déo a ele um
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poder de requerer uma renda maior do que em regides que ndo possuem esses
atributos. Entretanto, os bens imobilidrios se apropriam dos atributos do espaco
do seu entorno além de carregarem consigo uma por¢ao de terra na qual foram
produzidos. Dessa forma, as possibilidades do que sera produzido em cada
terreno urbano especifico é que conferem uma dimenséao a renda a ser requerida

pelo proprietario fundiario.

A terra, segundo Harvey (2005), € condicdo de reproducdo para o capital
enguanto é também condicao basica de vida para a populacéo. Logo, o ambiente
construido é o local onde se concentram os conflitos, pois o poder monopolistico
oriundo dos arranjos da propriedade privada cria a possibilidade de se apropriar
da renda e confere aos proprietarios de terras possibilidade de promover a
valorizacéo da propriedade imobiliaria e o controle da oferta do espaco urbano,

condicdo de vida para a forca de trabalho.

A propriedade que o produto imobiliario possui de incorporar a terra como parte
do artefato produzido proporciona, com o crescimento deste setor produtivo, o
aumento das cidades. Dessa forma, observar a producao em terras rurais aponta
indicativos relevantes para a determinacdo do preco da mesma, aspecto

importante observado pelos proprietarios de terra para a mudancga de uso.

Como aspecto relevante da questdo da terra rural na periferia urbana das
cidades de Colatina e Linhares, foi levantada a atividade produtiva dessas areas.
Em entrevistas realizadas com o0s responsaveis por empresas construtoras e
com profissionais da &area nas duas cidades, estes apontaram para
caracteristicas comuns na busca pelas glebas mais atrativas para serem

loteadas.

Em Colatina, os entrevistados apontaram para uma importante caracteristica dos
terrenos pré-loteados: eles ndo possuiam atividade econémica rural significativa.
Grande parte das terras loteadas estavam sob o dominio de herdeiros que, em
grande parte, ndo continuavam a atividade produtiva que havia nas terras
anteriormente. Além disso, o conflito dos filhos e netos dos antigos proprietarios
pelas terras deixadas, em certos casos, favorecia a realizacdo do negocio

imobiliario, uma vez que era interesse dos herdeiros abandonar a atividade
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agropecuaria, além de vislumbrarem ganhos significativos com o negoécio
imobiliario de lotes. Esse relato reflete a constatacéo de que a instrumentalizacdo
da terra para transforma-la em lotes urbanos possibilita ganhos superiores,

especialmente para areas com incipiente producdo rural.

Em Linhares, a concentracao fundiaria em propriedades médias (maiores que
100 ha e menores que 1.000 ha) e grandes (maiores que 1.000 ha) era, segundo
o Censo Agropecuario de 1996, de 63%. Enquanto isso, Colatina possuia 52%.
O indicativo geral de concentracdo de grandes propriedades rurais reflete a
situacdo observada no entorno das cidades. Segundo dados obtidos junto ao
Sistema de Cadastro Ambiental Rural (SICAR) em 2020, as propriedades rurais
do entorno da cidade de Linhares sdo maiores que aquelas encontradas em
Colatina, o que pode ser visualizado nos mapas em mesma escala da Figura 23
e da Figura 24 (BRASIL, 2020).
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Figura 23 - Mapa das propriedades rurais no entorno da cidade de Linhares cadastradas no
SICAR em 2020.
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Figura 24 - Mapa das propriedades rurais no entorno da cidade de Colatina cadastradas no
SICAR em 2020.
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Apesar dos mapas das propriedades rurais apresentarem lacunas referentes a
auséncia de alguns dados do Cadastro Ambiental Rural (CAR), é possivel
observar que a concentracdo fundiaria no entorno de Linhares é maior. A
existéncia de grandes propriedades contribui de forma indireta para o processo
de transformacéo da terra rural em urbana por meio de novos loteamentos. Essa
relacdo reside no fato, apontado por loteadores de terras, de que grandes
proprietarios rurais sS40 menos receptivos a propostas de incorporagdo para a
producédo de lotes. De fato, a concentracao fundiaria ndo €, em si, um fator que
impede a producdo de loteamentos; no entanto, o uso produtivo mais
proeminente que é realizado nas grandes propriedades rurais se mostra como
elemento relevante.

7

Dessa forma, é importante para a andlise referente as terras rurais 0 uso

econdmico dado a terra, que é a base para determinar a renda. Sobre o uso,
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diversos atributos — como a fertilidade natural do solo, presenca de agua,
superficial ou subterranea, benfeitorias, acessos e proximidade com vias
importantes e de cidades — contribuem para a formacéo do prec¢o da terra rural
(GASQUES, BASTOS, & VALDES, 2008).

Apesar de apresentar distintos componentes que impactam e alteram
significativamente a determinagdo dos precos das terras rurais, o RAMT,
realizado pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA)
(INCRA, 2016), apresenta dados referentes aos precos dos iméveis rurais que
sdo importantes para a analise e comparacdo dos municipios. No Quadro 3,
estdo apresentadas as principais caracteristicas dos mercados regionais, com

0s principais usos dados a terra rural.

Quadro 3 - Mercados regionais de terra.

MRT MUNICIPIOS CARACTERISTICAS PRINCIPAIS
Il — Nordeste |Boa Esperanca, Linhares, - Destaque na exploracdo extensiva do
Pinheiros e Sdo Mateus. solo e fruticultura;
- Renda per capita bem superior aos
municipios da MRT I*;
- PIB da agropecuaria por drea municipal
duas vezes maior que os municipios da

MRT I.
VI — Centro Aracruz, Colatina, Fundéo, - Apesar de baixa, a participagdo da
Leste Ibiragu e Joda Neiva, agropecuéria no PIB é de 7,81%, em
média;

- Boa importancia da exploragao
extensiva e do cultivo do café conilon.

* MRT | — Norte. Compreende os municipios de Conceigdo da Barra, Ecoporanga, Montanha,
Mucurici, Pedro Canério e Ponto Belo. Possui como caracteristicas principais: Exploracéo
extensiva ocupa em média 56,1% da area; baixa presenca de fruticultura; baixa renda per capita;

e baixo PIB da agropecuaria por area municipal.

Fonte: Adaptado de RAMT SR20 — Relatério de Mercado de Terras do ES, 2016.

Incluidos em regibes distintas, Linhares na Regido Il - Nordeste e Colatina na
Regido VI - Centro Leste, estas apresentam usos bastante diferentes. Em

Linhares, segundo o RAMT (INCRA, 2016), a presenca da pecuaria € marcante,
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com grande area de café conilon e fruticultura, culturas de grande valor e tipicas
do agronegécio. Por esta razdo, estd em 2° lugar em valor de atividade
agropecuéria como valor adicionado ao PIB do estado, atras apenas de Santa
Maria de Jetiba. Colatina, por outro lado, esta em 35° lugar, segundo dados de
2017 (IBGE, 2020). A regiao VI - Centro Leste € marcada pela grande presenca
de cultivo de eucalipto, em funcdo do municipio de Aracruz. No entanto, Colatina
apresenta grandes areas de pastagens, com um total de 41.288,0 ha e, em

segundo lugar, café conilon, com apenas 8.650,0 ha (INCRA, 2016).

Todo o contexto de atividades produtivas citado anteriormente influencia a
formacao dos precos dos terrenos rurais e € utilizado para elaborar o relatorio
com 0s precos meédios das terras mostrado no Quadro 4 - Relat6rio de Analise

do Mercado de Terras.Quadro 3

Quadro 4 - Relatério de Analise do Mercado de Terras.

. Vallor UZELIEE Valor da Terra Nua
. . imével — VTl/ha
MRT Tipologia de Uso (R$) - VTN/ha (R$)
Valor Médio Valor Médio
I NORDESTE - | Uso indefinido (média geral) 18.693,61 15.769,83
Boa Esperanca, | pecuaria 16.073,14 13.989,30
Linhares,
Pinheiros e Sdo | Exploracio mista 28.395,32 19.782,99
Mateus
Uso Indefinido (Média geral) 11.711,31 8.238,56
Vi Pecuaria a Oeste do Mercado 8.990,32 7.694,76
CENTROLESTE - | pecyaria a Leste do Mercado 17.269,28 14.372,42
Aracruz, Exploracio Mista 10.129,01 7.814,88
Colatina, ———— -
Fundso, Ibiracu Café (Arabica e Conilon) 18.140,50 12.497,42
e Jo3o Neiva |Silvicultura 10.598,07 8.181,79
Mata 6.953,21 5.940,81

Fonte: Incra. Precos referenciais de terras e imdveis rurais — SR-20/ Espirito Santo. Publicado

em julho de 2016. Alterado pelo autor.

A comparacao entre as regides apresenta os precos médios dos imdveis rurais
e mostra que, em Linhares, esses valores sao superiores aos encontrados em

Colatina (INCRA, 2016). A comparacao entre 0s precos indica, sobretudo
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guando observamos os valores da terra nua e o uso indefinido, que as atividades
rurais em Linhares apresentam perspectiva de ganhos superiores aquelas
encontradas em Colatina, o que contribui para que atividades rurais sejam
atrativas para investimentos. Tal indicacdo ndo pode ser tomada para afirmar
que as atividades rurais definem a transformacédo desta area em urbana, no
entanto, contribui na construcdo de um mosaico de dados a ser observado pelo
mercado imobiliario na aquisicdo de terras para implantagdo de novos

loteamentos urbanos ou outros produtos imobiliarios.

Dessa forma, a transformacéo da terra rural em terra urbana pode ser analisada
a partir dos precos da terra rural comparados aos prec¢os da terra urbana em
cada municipio. Ressalta-se a grande varia¢do encontrada nos prec¢os dos lotes
urbanos, o que esta relacionado a diversos aspectos que serdo abordados nas

analises dos loteamentos.

Serao utilizados para fins de comparagéo o Valor da Terra Nua (VTN) com a
tipologia de uso indefinido, a fim de estabelecer um parédmetro possivel de
comparacao com outros municipios. Acerca dos lotes urbanos, em funcdo da
grande variacao dos precos, serdo apresentados os valores minimos e maximos
encontrados em cada cidade. Em Colatina, o VTN para uso indefinido é de R$
8.238,56 por hectare (R$ 0,82 por m2), e os precos dos lotes variam de R$ 190,00
a R$ 900,00 por m2. Em Linhares, o VTN para uso indefinido é de R$ 15.769,83
por hectare (R$ 1,57 por m2), e os precos dos lotes variam de R$ 240,00 a R$
830,00 por m2. A Tabela 2 apresenta a variacdo dos precos nos dois municipios.

Tabela 2 - Comparacéo entre precos de terra rural e urbana em Colatina e Linhares

Municipios Preco / m2 (terra | Prego / m2 (terra urbana) (em R$)
rural) (em R$) Minimo Maximo

Colatina 0,82 190,00 900,00

Linhares 1,57 240,00 830,00

Fonte: Incra. Precos referenciais de terras e iméveis rurais — SR-20/ Espirito Santo. Publicado

em julho de 2016 e dados levantados em corretoras imobilidrias. Elaborado pelo autor.
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Na comparacdo realizada entre os municipios, é possivel observar que a
variacao entre valores minimos e maximos dos precos dos lotes em terra urbana
€ grande, em ambas as localidades. Colatina, que apresenta maior oferta de
lotes urbanos, € a que possui valores extremos: minimo mais baixo e maximo
mais alto. Com o preco da terra rural mais baixo neste municipio, pode-se
considerar que este € um elemento que contribuiu para que o mercado imobiliario
adotasse o0s loteamentos como principal produto imobilidrio. Ressalta-se que
este fator ndo € necessariamente o dominante na definicdo do loteamento como
principal produto, pois outros fatores contribuem para sua producéo, como, por
exemplo, o custo mais elevado para construcdo de lotes em terrenos mais

acidentados.

Dessa forma, a partir da andlise dos precos das terras urbanas e rurais, surge a
necessidade de compreender a formacao destes. Este importante aspecto do
produto imobiliario permite compreender, através dos mecanismos para
apropriacdo, artificios utilizados para a producdo do espaco por meio dos

loteamentos urbanos.

Sendo assim, as terras rurais que possuem precos maiores tém relacdo com o
tipo de atividade econdmica desenvolvida nelas, uma vez que o preco da terra é
renda capitalizada. Desse modo, a transformacéo destas para o uso urbano vai
requerer produtos que proporcionem rendimentos maiores do que agqueles
atualmente proporcionados pelo uso rural. Assim, pode-se supor que 0S
produtos urbanos que superam o rendimento da terra rural ndo consigam ser

realizados na atualidade neste municipio (Linhares).

No entanto, ressalta-se que é a producao formal de lotes urbanos, ao contrario
do que foi no passado a autoconstrucdo, conforme demonstra Bolaffi (1982),
através de diferentes formas de instrumentalizacdo da terra, a responsavel pelo
padrao periférico de cidade e que, por sua vez, responde pelo encarecimento

dos servigos urbanos e da vida.
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2.5. SOBRE O PRECO DA TERRA URBANA

Para tratar do preco da terra urbana, € necessario retomar a concepcéao de que
este preco pago por ela € renda capitalizada. Além disso, o fato do produto
imobiliario carregar consigo a terra no qual foi produzido gera, quando da
producao de loteamentos urbanos, um aumento do mercado de terras, fator que
promove o crescimento periférico das cidades. A variacdo dos pre¢os dos lotes
produzidos em Colatina e Linhares seré analisada no capitulo 3, quando sera

apresentada a producao de loteamentos urbanos em cada municipio.

As diferentes ferramentas utilizadas pelas construtoras na construcdo de
loteamentos buscam se apropriar de caracteristicas relacionadas ao meio
natural, como a presenca de areas preservadas, ou ao meio construido, como

proximidades a servi¢os e equipamentos urbanos.

A apropriacdo de elementos naturais ou bens néo passiveis de reproducao pelo

trabalho, caracteristicos de um monopdélio, sdo importantes na discussao do

preco da terra.
Por fim, ao considerar as formas de manifestagdo da renda fundiéria,
isto é, do dinheiro do arrendamento pago ao proprietario da terra a
titulo de renda fundiaria em troca da utilizagdo do solo, para fins
produtivos ou de consumo, é preciso afirmar que o preco daquelas que
nao tém valor em si mesmas, isto é, que ndo séo o produto do trabalho,
como o solo, ou que ndo podem ser reproduzidas mediante o trabalho,
como as antiguidades, as obras de arte de determinados mestres, etc.,
pode ser determinado por combina¢cées muito fortuitas. Para vender

uma coisa, é preciso apenas que ela seja monopolizavel e alienavel.
(MARX(b), 2017, p. 695)

A base de todas a rendas apresentadas anteriormente € o monopdlio de algumas
pessoas sobre partes especificas do globo terrestre e a consequente negacéao
de uso para todas as outras. Por essa razéo, o poder juridico que a classe dos
proprietarios fundiérios possui garante a cobranca pelo uso da terra e sdo parte

de uma premissa histérica que foi adequada ao modo de producéo capitalista.

O capital se apropria da capacidade que a propriedade privada da terra
monopolizada possui de exigir uma renda daquele que utiliza a terra no seu

processo produtivo. Sobre a relagdo entre as diferentes fragbes de capital,
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personificadas no capitalista produtivo e no proprietario da terra, na formacéo do
preco da terra ou da moradia, existe uma relagéo de duas vias, tendo como base
0 preco de monopdlio do produto imobilidrio que eleva constantemente o preco
da terra. O produto imobiliario possui, a priori, um preco de monopdélio, pois seu
preco esta acima do preco de producéo; isso ocorre pelo fato de que este produto
possui a terra como seu componente, que por sua vez possui a capacidade de
requerer uma renda. Sobre a formagédo do pre¢co da moradia, Campos Junior
(2018) ressalta:

O movimento em espiral de formacé&o do preco da moradia proveniente

de um processo real de producéo (ora a renda determina o preco de

monopolio, ora o pre¢o de monopdlio determina a renda) desencadeia

um processo de elevagdo progressiva do preco da terra e da
moradia(...). (CAMPOS JUNIOR C. T., 2018, p. 53)

Essa referéncia aponta para o processo de formacao do preco baseado em um
monopolio e a constante elevacao de preco do produto imobiliario, aspecto que

inviabiliza a aquisicdo desta mercadoria por boa parte da populacao.

Nessa perspectiva, diversos atributos s&o instrumentalizados na precificagdo do
lote, quer de origem na natureza, como a vista de uma paisagem, orientacao
solar, proximidade com areas verdes, entre outros, ou construidos no processo
de crescimento e producdo do espac¢o urbano, como estacbes de transporte,
shoppings centers e postos de saude. Tais atributos instrumentalizados pelo
capital produtivo, no processo de construgédo dos lotes urbanos, incrementam o
preco monopolico praticado e oferecem ao proprietario daquele loteamento a

possibilidade de requerer uma renda maior com a venda dos produtos.

O que se observa como elemento de destaque na formacéo do preco da terra
urbana é a apropriacdo das chamadas novas raridades. Lefebvre (2008) ja
apontava, na década de 1970, que o fato do espaco ser monopolizavel cria sua
escassez em locais determinados, proximos as centralidades. O autor ainda
aponta para um processo poderoso e irreversivel que se mostra claramente na
atualidade: “[...Jos bens que outrora eram raros tornaram-se abundantes, os que

eram abundantes tornaram-se raros” (LEFEBVRE, 2008, p. 122). Dessa forma,
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a apropriacdo de elementos naturais e de localizacdes centrais, agora raros,

ocorre por meio do monopdlio da propriedade da terra na producao do espaco.

O desenvolvimento do modo de producéo capitalista e o alcance quase ilimitado
do mundo das mercadorias poderia levar a falsa afirmacéo de que o valor de uso
do espaco, este funcionando como mercadoria, estaria desaparecendo. No
entanto, Lefebvre (2008) reafirma a importancia do valor de uso como o suporte
dos valores de troca. O trecho a seguir mostra a importancia do valor de uso do
espaco, enquanto condicao fundamental da vida, e a sua apropriacdo por meio
das campanhas de marketing das empresas de construcéo civil para contribuir

na formacéo do preco da terra.

O valor de uso desapareceria? Tal homogeneizagdo dos fragmentos
dispersos e comercializados do espaco conduziria a prioridade
absoluta da troca e do valor de troca? Este reduzir-se-ia a signos de
prestigio e de posicdo social, diferencas internas ao sistema,
superpostas aos “valores” produzidos para a venda, aos custos de
producédo, até absorvé-los? Nao. O comprador do espaco continua a
comprar valor de uso. Ele ndo compra apenas um volume (mais ou
menos) habitavel, conversivel e comutavel com outros somente
assinalado semiologicamente pelo discurso publicitario ou pelos signos
visiveis de uma certa “distingdo”. O comprador também adquire uma
distancia, a que vincula sua habitagdo aos lugares: os centros (de
comeércio, de lazeres, de cultura, de trabalho, de deciséo). Essas
distancias tornam tal lugar mais ou menos desejavel; mas nao é
exatamente essa “desejabilidade” (que permitiria introduzir aqui
imagens psicolégicas, “marginalismos”) que desempenha o papel mais
importante. O consumo do espaco difere do consumo das coisas nhédo
somente pelo tamanho e pela quantidade, mas por caracteristicas
especificas (LEFEBVRE, 2008, p. 128).

Sobre este consumo do espaco e a aparente auséncia de légica nos precos dos
edificios, mencionada por Pereira (1988), se mostra relevante para o debate a
discussdo sobre as condicbes que permitem a precificacdo dos produtos
imobiliarios. Para o autor, a lei do valor ndo pode ser aplicada em sua plenitude
como determinante dos precos no mercado imobiliario, pois o preco destes
produtos contém uma irracionalidade.
Conforme apontamos, a impressdo € de que, aparentemente, no
mercado imobilidrio, “os pregos nao tém qualquer ldgica”. E
significativo que esse estranhamento ndo acontece quando o imoével
ainda ndo é construido e os diferentes precos da terra sem o trabalho
incorporado, portanto ndo contendo valor, ndo sdo considerados

ilégicos, uma irracionalidade do capital. Na aparéncia do mercado
percebe-se a divergéncia quantitativa entre 0os precos, mas nunca a
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contradicdo qualitativa entre valor e preco. Na producao e apropriacdo
imobiliaria, esses dois niveis da contradicdo estdo presentes e
acentuados qualitativamente pelo encravamento do mercado de terras
com o de edificios no mercado imobiliario (PEREIRA, 1988, p. 12).

Dessa forma, é importante compreender a l0gica existente por tras do preco da
terra urbana, pois a andlise do processo de formacdo do seu preco deve
contribuir para a compreensao da logica de producdo do espacgo. A concepgao
de que o preco da terra é renda capitalizada retoma a importancia de se
investigar o pagamento feito ao proprietario da terra como elemento chave para

compreender a producéo dos loteamentos urbanos.

Segundo Harvey (2005), parte que interfere na determinacédo do preco de uma
residéncia, e aqui extrapolamos o entendimento para o preco dos lotes urbanos,
tem relacdo com as condicdes que rodeiam a residéncia ou lote. Pode-se afirmar
que ndo apenas 0s promotores imobiliarios, mas também os proprietarios de
iméveis estdo interessados na criagcdo de uma “boa vizinhanca” para a
manutencdo do potencial de transformacao do valor de uso de sua residéncia

em valor de troca.

As necessidades e qualidades apresentadas pela terra urbana, reais ou
mistificadas, se tornam uma privatizacdo da producédo social da cidade; o preco
da terra € entdo definido como um limite de pagamento a partir de sua circulagao
no mercado (PETRELLA, 2015).

O movimento de aumento do preco necessita compreender os componentes que
dado o poder ao proprietario de terras de requerer uma parte da mais-valia
produzida ou apropriada. Sendo assim, na formacao do preco dos lotes urbanos,
a reposicdo da renda € elemento importante para a andlise da producdo

imobiliaria.

2.6. A RENDA DA TERRA

A andlise dos fenbmenos que produzem o espaco, e ndo apenas produtos no

espacgo, deve ter, em relevancia, além dos lucros obtidos pelos agentes
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imobiliarios, a renda ou as rendas, pagas ao proprietario fundiario. Cabe entao
recuperar, aqui, a adverténcia feita por Martins (1983) ao tratar da renda da terra
como elemento chave na compreensao das relagcdes de produgéo:
[...] como o capital pode apropriar-se do trabalho, também pode
apropriar-se da terra. Assim como 0 capitalista precisa pagar um
salario para se apropriar da forca de trabalho, precisa pagar uma renda
para se apropriar da terra. Assim como a forca de trabalho se

transforma em mercadoria no capitalismo, também a terra se
transforma em mercadoria. (MARTINS, 1983, p. 160)

As questdes que envolvem a propriedade da terra no processo de producédo do
espaco remetem para uma observacdo mais minuciosa da divisdo da mais-valia
entre juros, lucro e renda. A propriedade privada do solo permite ao seu
possuidor requerer uma parte do excedente produzido na construcdo dos
edificios sob a forma de renda. Para Pereira (1988), o valor suposto da
propriedade da terra é determinado pela pressuposicdo de um valor de troca

estabelecido na relacdo com outras mercadorias.

Séo diversas as formas encontradas para que, na sociedade contemporanea,
grandes glebas de terra pertencam a uma minoria de proprietarios que, por
monopolizar qualidades, ou for¢cas naturais, asseguram um lucro extra. Marx
(2017) considera, a respeito dos terrenos para a construcéo, que a renda da terra
se caracteriza pelo preco monopélico que os produtos imobiliarios possuem.
Além disso, Marx (2017) ainda aponta para o grande poder que proporciona,
guando estdo reunidos nas mesmas maos, a posse da propriedade fundiaria e o

capital industrial.

A renda da terra, segundo Marx, apud Bottomore (2001), deve entdo ser
entendida pela analise da relacdo social entre capital e terra, e, para aguelas
industrias que dependem particularmente da terra como meio de producéo, a
propriedade fundiaria possui efeito marcante sobre o seu desenvolvimento.
Harvey (1990) contribui na compreensao sobre as rendas ao afirmar que estas
sao um pagamento feito aos seus proprietarios pelo simples direito concedido a

outro de utiliza-la.
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Marx (2017), a partir do estudo das rendas, encaminha a discussao para o que

chama de pre¢co monopdlico. Sobre a possibilidade de o preco de monopdlio criar

a renda, Marx (2017) se utiliza do exemplo dos vinhos:
Um vinhedo que produz um vinho de qualidade excepcional, que de
fato s6 pode ser produzido em quantidade relativamente pequena, tem
um preco monopdlico. Devido a esse preco monopdélico, cujo
excedente acima do valor do produto é determinado exclusivamente
pela riqueza e pela paixd8o de eminentes bebedores de vinho, o
viticultor consegue gerar um consideravel lucro extra. Esse lucro extra,
gue aqui emana de um pregco monopolico, transforma-se em renda e,
desse modo, cai em poder do proprietario fundiario, devido a seu titulo

sobre essa parcela do globo terrestre dotada de atributos especiais.
Aqui, portanto, o preco monopodlico cria a renda. (MARX, 2017, p. 835).

De outra forma, a existéncia de qualidades exclusivas de terrenos para a
construgdo, como, por exemplo, uma localizac&o de frente para o mar, inverte a

|6gica anterior e coloca a renda como a criadora do preco de monopolio.

Portanto, a busca por caracteristicas singulares e qualidades excepcionais,
como diferenciacdo de certas mercadorias, possibilita a obtencdo de ganhos
extraordindrios. Tal estratégia sera analisada como elemento componente do
processo de producao dos loteamentos urbanos, em especial, na formacao do

preco.

Na analise do preco da terra, as rendas se distinguem ndo exclusivamente por
rendas diferenciais?®, mas, conforme aponta Pereira (1988), por renda imobiliaria
e renda fundiéria, apesar de ambas serem parcelas do excedente criado pela
exploracdo do trabalho. Para o autor, a renda imobiliaria € uma parte do preco
do aluguel do edificio e que corresponde ao pagamento pela utilizacdo da terra;
tal renda esta relacionada as vantagens locacionais do meio urbano, ou seja,
nao provém da mais-valia criada no processo de construcao do edificio. Para o

mesmo autor, a renda fundiaria € aquela que esta envolvida com a construcao

26 “A renda diferencial é baseada na divergéncia entre pre¢o de produgéo social e individual de
uma mesma mercadoria, fundada na exploracdo do trabalho e derivada da diferenca destes
pregos, conforme a localizagdo pode ser anulada pelo espraiamento das condigdes materiais”
(PEREIRA P. C., 1988, p. 104).
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do edificio em si, no custo de producéo, tendo como base a exploracéao direta do

trabalho de construgéo.

Tal renda imobiliaria, que é fruto do desenvolvimento das condi¢fes urbanas da
cidade, da infraestrutura, da localizacdo e de demais atributos existentes,
artificialmente criados ou ndo, consiste em um dos principais aspectos para o
estudo da producado de lotes urbanos, uma vez que a exploracédo direta do
trabalhador no canteiro (terraplanagem e outros servigos para a construcao de
loteamentos) ndo € o principal componente para a composi¢cao de precos dos
lotes. A renda imobiliaria €, portanto, ndo proveniente da atividade de construir
no préprio terreno, pois ela é fruto da mais-valia do conjunto da produgéo social,
materializada nas cidades.

O movimento de capitais produtivos e proprietarios de terras em busca de
ganhos extraordinarios, por meio da producao de lotes urbanos que aumentam
a mancha urbana e promovem o crescimento periférico e de padrdo descontinuo
€ elemento essencial para compreender a produ¢do do espaco urbano por meio
de loteamentos regulares. Desta forma, a producéo do espaco sob a perspectiva
do imobiliario envolve reconhecer este setor produtivo e quais suas

caracteristicas principais.

2.7. SETOR IMOBILIARIO — DO QUE SE TRATA?

s

Para analisar as acdes dos agentes da producdo do espaco, € importante
compreender o chamado “setor imobiliario”. Botelho (2005) apresentou uma
definicdo sobre o setor a partir da distribuicdo das fragdes da mais-valia entre:
(@) lucro ao empresario envolvido diretamente no processo da producdo de
edificios, lotes e infraestrutura, e que paga os salarios dos trabalhadores; (b)
renda, que proporciona o direito ao proprietario da terra de requerer uma parte
do excedente, seja na forma de aluguel, venda da terra ou, ainda, sob a forma
de rendimentos pagos no mercado financeiro; (c) e os juros, representado pelo

mercado financeiro que adianta capital para o empresario produzir com a terra.



125

A estrutura anteriormente exposta € uma esquematizacdo para auxiliar na
compreensao das funcdes executadas por cada agente. No entanto, cada uma
das formas de producédo, realizacdo e distribuicdo da mais-valia pode estar
mesclada a outras, o que dificulta sua identificacdo (BOTELHO, 2005).

A complexidade do setor, apontada por Oseki apud Botelho (2005), deve levar
em consideracdo distintos participantes, dentre eles os consumidores, 0s
agentes financeiros, os produtores de materiais de constru¢ao, os comerciantes
de materiais de construcdo, os empresarios da construcao civil, os proprietarios
fundiarios, o capital comercial, os promotores e as equipes de projeto. Destaca-
se ainda, aqui, a participacdo dos corretores e dos despachantes imobiliarios,

que atuam na comercializacdo dos produtos do setor imobiliario.

Para a compreenséao do processo produtivo dos loteamentos, a identificacdo dos
proprietarios fundiarios e das construtoras responsaveis pelos empreendimentos

sSa0 essenciais.
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CAP. 3: DESENVOLVIMENTO DO SETOR IMOBILIARIO EM COLATINA E
LINHARES

A analise da producdo imobiliaria requer a investigacdo da busca por ganhos
extraordinarios através do aumento do lucro e da renda. Nesta pesquisa sobre
lotes urbanos, as rendas associadas a propriedade da terra, se apresentam
como elementos essenciais para andlise. Para iniciar a discussdo neste capitulo,
€ importante recorrer a concepc¢ao de Pereira (1988).
O processo de valorizacao do capital vinculado a producéo do espaco
€ potenciado pela valorizagcdo imobiliaria, ndo como resultado de
lances de ocasido do mercado, mas pela producéo da cidade como um
todo. A expansao da cidade, tanto pelo crescimento horizontal como
vertical, aumenta, cada um a seu modo, o valor pressuposto na
propriedade imobilidria. Essa valorizagdo do capital imobiliario é
formada: pelo trabalho diretamente incorporado ao terreno através da
producdo imediata da construgdo; e pelo desenvolvimento das
condi¢des gerais, quer como mudanca na estruturacdo do espaco,
guer como relacdo entre mercadorias na fungéo de reserva de valor,

gue resulta em elevacéo do preco no mercado imobiliario (PEREIRA,
1988, p. 15 e 16).

Séo essas condi¢cdes apontadas por Pereira (1988), o trabalho incorporado ao
terreno por meio da atividade de construcéo e o desenvolvimento das condigdes
gerais para a valorizacéo do capital imobiliario que seréo observadas na analise

dos loteamentos.

Pereira (2004) identifica diferentes formas de producédo do espac¢o construido
que serdo utilizadas para compreender as dindmicas imobiliarias; séo elas: a
producdo por encomenda, a producao estatal e a producdo para o mercado. A
classificacdo, que ndo extingue a coexisténcia entre as formas citadas, denota
condicbes histéricas e de desenvolvimento das relacdes capitalistas de
producdo. Para Jaramillo (1982), € importante examinar, para cada forma
encontrada, a atuacao dos agentes envolvidos com o trabalho direto, com o
controle técnico da producdo, e com o controle econdmico direto e indireto da
producdo. Ainda segundo Jaramillo (1982), a producédo global dos espacos

construidos é fruto da existéncia das diferentes formas de produgéo coexistindo.
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Ou seja, a producao por encomenda, ou outra forma mais “atrasada”, coexiste e

possui grande importancia, assim como a produgédo de mercado.

A producdo dos loteamentos, considerada aqui como produgcdo de mercado,
sera investigada a fim de compreendermos o processo de producédo do espaco
construido nos municipios de Colatina e Linhares. Tal forma de producéo
apresentou, no Espirito Santo, entre 2000 e 2013, a producédo de 36 mil lotes, o
equivalente a uma area liquida de 12 milhdes de m2, segundo dados de pesquisa
em 13 municipios do estado realizada pela Ivista Estratégia Imobilidria em 2014
e apoiada pela Associacdo de Empresas do Mercado Imobiliario do Espirito
Santo (ADEMI-ES) e do Sindicato da Industria da Construgéo Civil do Espirito
Santo (SINDUSCON-ES) (IVISTA, 2020).

Publicada no jornal A Gazeta (SERRA ..., 2014) e mostrada no mapa da Figura
25, esta pesquisa mostra um panorama da producao de loteamentos urbanos no
estado (2000 — 2013), onde o municipio de Serra, na Regido Metropolitana da
Grande Vitéria, aparece com o maior numero de lancamentos: sédo 11 mil lotes,
32,3% do total. Colatina é o segundo municipio em quantidade de loteamentos
residenciais, com 7.131 lotes, 15,1% da area liquida dos loteamentos
residenciais do estado. Linhares é, dentre os municipios pesquisados, apenas o
8° em producéao de loteamentos residenciais, com 1.624 lotes.
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Figura 25 - Mapa do Espirito Santo com a quantidade de lotes aprovados entre 2000 e 2013 nos

municipios citados.

Legenda:
Municipio — n2 de lotes

[ J
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Colatina - 7131
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Serra - 11628

N
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Fonte: (SERRA..., 2014). Elaborado pelo autor.

Outro dado importante apresentado na pesquisa realizada pela Invista e
publicada em A Gazeta (SERRA ..., 2014) é relacionado ao controle do mercado
entre as empresas. Nos municipios pesquisados, dos 11.553.159 m2 de area

total loteada, 60% estédo sob o controle de 10 empresas (Figura 26).
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Figura 26 - Participacdo das empresas loteadoras no Espirito Santo

Areas das Loteadoras

Alphaville 1.663.978 m?

CBL 1.354.880 m?

Moneda 807.078 m?

Area total Cristal 724.082 m?
11.553.159 m?
100,0 —— San Carlo 585.319 m*
424 3_;37 Soma 370.345 m?
N % ) 43,11— Cristal e Teixeira Holzmann 361.572 m?
2042 *————— FCR 281.439 m?

Outros *\ N Arpa 265.951 m?
4.902.123 m? Cipasa 236.392 m?

Arte: Genildo Ronchi

Fonte: (SERRA..., 2014).

Destas, a Alphaville, empresa pertencente ao portfélio da paulista Gafisa S/A, a
Moneda - Agéncia de Desenvolvimento Imobiliario, empresa sediada em Belo
Horizonte, Minas Gerais, a Teixeira Holzmann, de Londrina, Parana, e a FGR,
de Goids, sdo as empresas de fora do estado. Entre as empresas que nao sao
origindrias do Espirito Santo listadas entre as 10 maiores e que possuem
loteamentos em Colatina ou Linhares, cita-se apenas a Alphaville, com um

loteamento em Linhares.

A expansao do tecido urbano resultante da construcdo dos loteamentos é um
aspecto essencial da producéo deste tipo de empreendimento. A ocupacéao de
areas antes consideradas rurais transforma o espaco e altera a dindmica da
producdo do espaco. Além deste aspecto da expansdo urbana, € necessario
considerar na andlise a racionalidade imposta ao uso do espaco (cidade) ao
estabelecer a primazia do uso econémico para terra por parte da producéo
imobiliaria. Sob este aspecto, a l6gica da producédo néo esta apenas na busca
do lucro, mas também da renda. Neste processo, a busca por lucro e renda

impulsiona a elevacdo do preco da propriedade imobiliaria, aspecto de uma
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atividade que constréi dificuldade permanente para o acesso da populacédo a

cidade.

Desta forma, a analise dos diferentes componentes da producdo que contribuem
na formacéao do preco da terra passa por compreender a participacao de distintos
agentes que participam do processo de producédo do espaco. Cada um destes
possui relevancia e articulam-se entre si a fim de aumentarem os ganhos obtidos.

Sendo assim, serédo identificados a seguir os agentes da producao do espaco.

3.1. AGENTES DA PRODUCAO DO ESPACO

Outra questdo importante que deve ser colocada € o papel dos agentes
envolvidos no processo de producao do espaco. A identificacdo da participacéo
de cada agente envolvido no processo de producdo do espaco e ha
compreensao do processo produtivo com a terra contribui para a leitura dos

fenbmenos de producdo do espaco nos municipios pesquisados.

Corréa (2016) ratifica a importancia da observacdo atenta dos agentes da
producado do espaco ao afirmar que a producao:
[-..] n@o é resultado da “mé&o invisivel do mercado”, nem de um Estado
hegeliano (...). E consequéncia da acdo de agentes sociais concretos,
histéricos, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais
proprias, portadores de contradicdes e geradoras de conflitos entre

eles mesmo e com outros segmentos da sociedade (CORREA, 2016,
p. 43).

N&o é o interesse desta pesquisa sistematizar todos os agentes sociais da
producdo do espaco, no entanto, a participacdo de cada um destes, nos
diferentes momentos da producdo ou circulacdo, pode permitir que tanto a
correlacdo como o conflito de interesses contribuam na construgéo da cidade.
Corréa (2016), ao pesquisar os diferentes agentes, aponta para um quadro que
contém quase sempre 0S mesmos entes; sdo eles os proprietarios dos meios de
producao, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado e os

grupos sociais excluidos.
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Os promotores imobiliarios podem ser considerados aqui como as empresas
ligadas a construcdo civil, construtoras ou incorporadoras de edificios, lotes e de
infraestrutura. Corréa (2016) afirma que grande parte dessas empresas séo
consideradas de pequeno porte, 0 que pode ser visto em especial em cidades
pequenas e médias. Ressalta-se, aqui, a acdo do proprietario fundiario, relevante
nesta pesquisa, que, na periferia das cidades, nas franjas urbanas, esterilizam

suas terras a espera da valorizacdo para loteamentos.

Ressalta-se, ainda, a forca das elites locais, em especial a dos proprietarios
fundiarios e das construtoras locais, e sua influéncia exercida no processo de
producdo do espaco. Correa (2017) aponta, como orientacdo a pesquisa
empirica, que se deve compreender a génese das elites locais, de seu capital,
de seus investimentos e das acbes que legitimam seus poderes locais e

regionais.

E sobre esse poder das elites locais que condiciona as decisdes do Estado
segundo seus interesses que a analise deve ser centrada. A manutencao dos
status quo, dos interesses das classes dominantes, é fruto da acdo do Estado.
Tornar ideias criadas pela classe dominante em verdadeiras e aceitas pela
sociedade é parte da ideologia criada por elas. Marx (1993) afirma sobre essa

relacdo que:

As ideias da classe dominante sdo, em cada época, as ideias
dominantes; isto &, a classe que é a forca material dominante da
sociedade €, ao mesmo tempo, sua forca espiritual dominante. A
classe que tem a sua disposi¢do os meios de produgcédo material dispde
também dos meios de producdo espiritual, de modo que a ela estéo
submetidos aproximadamente ao mesmo tempo 0S pensamentos
daqueles aos quais faltam os meios de producédo espiritual. As ideias
dominantes nada mais sdo que a expressdo ideal das relagcbes
materiais dominantes, s@o as relagbes materiais dominantes
apreendidas como ideias; portanto, séo a expresséo das relagbes que
fazem de uma classe a classe dominante, sdo as ideias de sua
dominacdo (MARX, 1993, p. 72).

Dessa forma, no processo produtivo de lotes urbanos, em que a renda tem papel
essencial, as ideias dominantes das elites encontram amplos significados. Na
construcdo de localizacdes privilegiadas, tanto reais quanto as imaginarias, as

elites locais possuem relevancia.
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O Estado atua também de forma complexa na producéo do espaco, de maneira
ativa na construcao de infraestruturas e equipamentos urbanos e na criagao de
condicdes legais ou juridicas para a producdo. Nos diferentes niveis, federal,
estadual e municipal, o Estado exerce um papel essencial na producéo espacial,

por isso € necessario a analise em cada caso.

Corréa (1989) ainda destaca que o Estado, em todas as suas esferas, exerce
uma multiplicidade de papéis na producgéo do espaco urbano. O autor indica sua
atuacdo como consumidor do espaco, provedor dos servicos urbanos publicos,
proprietario fundiario e, talvez, o mais passivo destes: o de regulador do uso do
solo e dos parametros para o parcelamento do solo urbano. No capitulo 4, sera

abordado o papel do Estado na producéo do espaco urbano.

Desta forma, serdo apresentados os promotores imobiliarios que participam do
processo produtivo de loteamentos em Colatina e Linhares, além de suas
relacdes com os proprietarios fundiarios, ou seja, a participacéo da elite local na

promogéao dos empreendimentos.

3.2. O SETOR IMOBILIARIO DE LOTES HABITACIONAIS EM COLATINA E
LINHARES: AS CONSTRUTORAS E INCORPORADORAS QUE ATUAM
NOS MUNICIPIOS

A construcdo dos loteamentos urbanos é realizada por meio das construtoras e
incorporadoras que escolhem as regides a serem loteadas, articulam a compra
ou a incorporagdo com os proprietarios de terras, fazem ou contratam os projetos
e executam o0s servicos relacionados a construcdo da infraestrutura do
loteamento, como as redes de agua, esgoto e energia, a pavimentacao das vias

e a demarcacao dos lotes.

Dessa forma, as caracteristicas desejadas do produto — como localizacao,
tamanho dos lotes, se serd loteamento fechado ou n&o e o publico alvo —
influenciam na escolha por parte das construtoras e incorporadoras dos terrenos

a serem loteados.
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O processo de producdo dos loteamentos urbanos é promovido por essas
empresas que, associadas ao proprietario das terras que serdo divididas,
planejam as caracteristicas que o loteamento devera possuir. Sao basicamente
dois modelos de negécio encontrados na producédo de loteamentos em Colatina
e Linhares: (1) através da parceria entre construtoras e proprietarios fundiarios

e (2) por meio da compra das terras pela empresa loteadora.

O modelo mais encontrado nos municipios de Colatina e Linhares & por
incorporagcao, com parceria entre construtoras/ incorporadoras e proprietarios de
terras. Este padréo de producéo de loteamentos € conhecido pelos profissionais
do setor e analistas da prefeitura como “terreneiros”. Nesse modelo, a
construtora responsavel pela execucdo do loteamento realiza preliminarmente
uma analise de localizacdo das terras no entorno urbano da cidade. Tal
prospeccado dos terrenos € realizada por profissionais com as seguintes
caracteristicas: conhecimento do mercado imobiliario da regido e conhecimento

técnico de engenharia civil para estimar custos para realizacdo do loteamento.

A escolha das glebas esta diretamente relacionada ao tipo de lote a ser
produzido, a localizacdo e a presenca de atributos naturais, elementos que
tendem a ser procurados pelas empresas para producao de lotes maiores, com
precos mais altos, evidenciando, assim, a criacdo de loteamentos para rendas

mais altas.

No principal modelo adotado, os proprietarios de terras sdo importantes
elementos para a efetivacdo do negécio, uma vez que a mudanca de uso da
terra, de rural para urbano, implica em uma mudanca de atividade, e isto pode
ser um entrave para o capital. No entanto, este entrave é contornado pela
perspectiva de ganhos extraordinarios com os lotes urbanos, principalmente
para 0s pequenos proprietarios de terras com atividades rurais precarias. Este
modelo de negdcio contribui para entender a razao pela qual ndo foram relatados
empréstimos para as empresas na producgéo dos lotes, uma vez que o custo para

aquisicao das terras pelo incorporador nao existe.

Apods a escolha de terrenos em potencial, € procurado o proprietario das terras,

ou 0s proprietarios, quando o terreno desejado € composto por mais de um
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proprietario. E entdo formulada a proposta de uma parceria entre a empresa
promotora do loteamento com o proprietario fundiario, na qual este, ao aceitar a

parceria, fica com uma quantidade pré-estipulada de lotes.

Segundo informacdes levantadas junto a profissionais do setor de comércio de
imoveis (corretores e despachantes imobiliarios), o percentual para o proprietario
do terreno varia de 30 a 50%, quanto mais préximos em relacdo aos centros e
provido de atributos naturais, maior o percentual destinado ao dono da terra. Em
alguns casos, a empresa executora antecipa um percentual de 10% do estimado
para a venda dos lotes ao proprietario das terras como forma de “amenizar os

riscos para o parceiro”.

O projeto urbanistico para o loteamento s6 € realizado apds a parceria e 0
percentual de cada um dos envolvidos serem definidos. Caso o percentual
requerido pelo proprietario fosse superior ao estimado para cobrir os custos de
execucdo do loteamento, comprometendo a rentabilidade esperada, outro
terreno passa a ser procurado. Na Figura 27, sdo apresentadas, em linhas

gerais, as etapas para a execucdo de um projeto de loteamento.

Figura 27 - Diagrama com etapas basicas apontadas pelas construtoras para elaboragédo de

projetos de loteamentos.

Construtora ' Proprietéario(s) Construtora | Construtora Execucio das obras. |

Profissional da de terra(s) Elaboracdo da Apravacao do

drea de projetos _l Construtora projeto .| projeto na , Venda dos lotes:
com Discutem proposta | Divisao dos lotes | prefeitura {construtora +
conhecimento da & pré-definem (com o proprietario corretores locals)
cidade. percentuals da de terras)

Definem areas incorporacio.

prioritarias.

Elaborado pelo autor.

O termo “terreneiros” para definir o modelo de negdcio adotado para a produgao
dos loteamentos se assemelha a construgdo para o mercado por meio da
incorporacao. Para Campos Junior (2002), este € um estagio produtivo avancado

do setor, referindo-se a construcéo de edificios, que visa adicionar ao lucro parte
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da renda imobiliaria. Rufino (2012) indica, como um sinal da relevancia da
incorporagao no setor produtivo da construgédo civil, a utilizagéo do termo como
sinbnimo a produgéo imobiliaria. Neste sentido, o uso do lote urbano produzido,
em um primeiro momento, esta destinado a atender a constru¢do por encomenda
de casas, caracteristica da producdo imobiliaria observada nos loteamentos

analisados.

As caracteristicas apontadas pelas empresas que executam loteamentos em
Colatina como componentes principais para a definicdo de areas “nobres”, ou
seja, destinadas ao publico com maior poder aquisitivo, sdo: declividade e
localizacdo. Como a caracteristica topografica de Colatina € de muitas areas da
cidade possuirem declividades acentuadas ou areas de risco de inundacdo
(Figura 28), o custo para a realizacdo das obras de terraplanagem, esgotamento
sanitario, drenagem de &guas pluviais e abastecimento de agua, este
principalmente nas areas altas dos morros, sdo mais elevados. Em relacdo a
localizag&o, o principal componente apresentado pelas empresas entrevistadas
€ a proximidade com o centro principal da cidade. Tal relato coincide com a
afirmacdo de Pereira (1988) de que o preco € condicionado pela condicéo

espacial de suas mercadorias.
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Figura 28 - Fotografia da enchente do rio Doce ocorrida em dezembro de 2013.

Fonte: autor.

Em Colatina, outras caracteristicas também sdo consideradas, como a
paisagem, a presenca de vegetacao natural e a ventilagcdo natural; no entanto, a
proximidade com os centros urbanos, com seus equipamentos e servigos, €

essencial para a definicdo da gleba a ser loteada e do produto nela construido.

As empresas loteadoras em Linhares adotam estratégia semelhante para a
definicdo de &rea a ser loteada: locais onde existe a proximidade com a regido
central e com um apelo paisagistico sdo geralmente escolhidos para a
construcdo de loteamentos voltados para as classes mais altas. No municipio, a
presenca de varias lagoas dentro do perimetro urbano permite que as loteadoras
se beneficiem de seu potencial paisagistico para revestir a sua mercadoria de

uma “qualidade excepcional’.

Linhares apresenta ainda algumas caracteristicas distintas de Colatina que
influenciam na producédo de loteamentos. A mais visivel delas esta ligada a

topografia do municipio, que €, em grande parte, plana, conforme pode ser
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observado na Figura 29. Com essa caracteristica, o custo de producdo do
loteamento é menor, pois 0s servi¢os relacionados a movimentacao de terras,
necessario em terrenos com declividades maiores, sdo bastante reduzidos.
Segundo as empresas loteadoras, o custo para se produzir lotes em terrenos

planos chega a ser de 15 a 20% menor que em terrenos acidentados.

Figura 29 - Foto aérea do loteamento Lagoa Park Il, da empresa CBL, construido em Linhares.

Fonte: https://www.lotescbl.com.br/empreendimentos/lagoa-park-ii/. Acessado em 02/09/2020.

Para compreender a atividade econd6mica produtora de lotes urbanos, foi
realizado o levantamento das empresas responsaveis pela producdo dos
loteamentos residenciais. Ao identificarmos as empresas responsaveis pela
promocdo destes produtos imobilidrios, foi permitido seguir os tracos
caracteristicos da producéo desta mercadoria especial: o lote urbano.

O levantamento das empresas foi realizado a partir de uma busca nos Decretos

Municipais que aprovam o0s projetos de loteamento em cada municipio. O tramite
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regular para a producao de loteamentos passa por, inicialmente, uma aprovacao
do projeto nos setores responsaveis pela sua analise; no caso de Colatina, da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (SEDUMA),
e, em Linhares, a Secretaria Municipal de Obras e Servicos Urbanos (SEMOB).
ApOs a aprovacdo, um Decreto € expedido e neste estdo contidas as

informacdes sobre a empresa responséavel, areas totais e outros dados.

Sobre o mercado de lotes em Colatina, este pode ser caracterizado por um
grande numero de pequenas empresas ou construtoras locais. No periodo
pesquisado, foram 32 empresas atuando no mercado imobiliario de lotes em

Colatina, conforme mostra o Quadro 5.



Quadro 5 - Relacdo das empresas responsaveis pelos loteamentos em Colatina.
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Empresa A 2 Empresa A e
P loteamentos P loteamentos

ALVORADA 1 RESIDENCIAL CIDADE JARDIM 1

EMPREENDIMENTOS LTDA SPE LTDA

Empresarial de_ Desenvolvimento | 1 SAFRA EMPREENDIMENTOS E|,
presa CONSTRUGOES LTDA-EPP:

de Colatina

Beretta Construtora el, SANTA RITA CONSTRUCOES E 2

Incorporadora Ltda EMPREENDIMENTOS LTDA

Cassani Ambiental Ltda-ME 1 Senhor Aldezir Fuzari 1

CBL - SPE Colatina |

Empreendimentos Imobiliarios Ltda 1 Senhor Clemente Gotardo 2

E_?BsAtrutora Arpa - Me MImobiliaria 4 Senhor Douglas Giurizatto 2

CR Construtora e Engenharia 5 Senhor EBLER ERNESTO 1

LTDA CORRADI

Du Paré Incorporadora Ltda-ME 1 ggirg;or Tancredo Antonio Ferrari 2

EGP Empreendimentos Gongalves L.

Pimenta LTDA 1 Senhor Valério Cofller 1

ENGESTE ENGENHARIA . S

ESPIRITO SANTENSE LTDA 6 Solo Empreendimentos Imobiliarios | 2

HABIBRAS - HABITACOES DO 1 Soma — Talim Empreendimentos 5

BRASIL ENGENHARIA LTDA Imobiliarios SPE Ltda

Imobiliaria Brisa do Vale 1 Vegas Empreendimentos SPE Ltda | 1

Imobiliaria Fonte Rica Ltda 1 Zelber Ferrari - Imobiliaria Ferrari 1

Ltda-ME

IMOBILIARIA VILLAGIO DOS 5 MERCANTIL  COLATINENSEDE 1

PASSAROS LTDA: ALIMENTOS LTDA-ME

JOSE NATAL LEMOS PEREIRA 1 Prefeitura Municipal de Colatina 5

Liliose Cunha Fernadez e outros 1 Recanto da Lagoa ParticipacGes e 1

Negdcio Ltda

TOTAL DE EMPRESAS - 32

Fonte: Decretos Municipais. Elaborado pelo autor.

A dispersdo de empresas, com poucos loteamentos cada, aponta para um

cenario em que novas empresas locais eram criadas para produzirem

loteamentos, geralmente oriundas de atividades distintas da construgéo civil.

Dos loteamentos analisados no periodo, apenas dois?’ sdo empreendimentos

apresentados por empresas que nao sao de Colatina.

Além disso, apenas trés empresas destacam-se com mais de trés loteamentos.

Séo elas: a CR Construtora e Engenharia Ltda, com cinco loteamentos; a

27 Existe ainda um projeto de loteamento em fase final de aprovacdo de uma empresa com sede
em Belo Horizonte, aumentando o nimero de empresas externas ao municipio para trés.
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Engeste Engenharia Espirito Santense Ltda, com seis loteamentos; e Arpa — M
e M Imobilidria Ltda, com quatro loteamentos. Todas elas estdo estabelecidas

em Colatina?®.

O historico das construtoras locais € importante para compreender as
caracteristicas destes capitais que investiram em construcao de loteamentos.
Serdo abordadas, a partir de um breve histérico, as caracteristicas de trés
construtoras em Colatina: Engeste; CR construtora — estas duas com a maior
qguantidade de loteamentos — e a Beretta Construtora e Incorporadora, com dois

loteamentos, mas com uma caracteristica importante de inversdo de capitais.

A Engeste € uma empresa que comecou a produzir lotes em Colatina em 2006,
com o loteamento Noemia Vitali. Ela € do ramo da construcao civil e é sediada
em Vitdria; no entanto, os sdcios possuem relacdo préxima com Colatina, pois
parte dos familiares possuem terras no entorno urbano. As terras da fazenda
Vitali, que foram desmembradas em quatorze loteamentos, sendo seis da
Engeste, eram de familiares dos sécios da empresa. Sendo assim, apesar de
possuir sede em outro municipio, as relacdes com a elite local, aqui representada
pelos proprietarios das terras da fazenda, foi caracteristica de um modelo de
negécio em que proprietario fundiario e o capital produtivo possuiam relacdo

muito proxima.

A CR Construtora e Engenharia € uma empresa que surgiu em 2009 ja com o
objetivo de produzir loteamentos. Trata-se de uma empresa com 0s sécios e
investidores de origem local e que apresentou como primeiro produto iméveis do
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), na faixa 2 (modalidade lote +
casa). No entanto, com a perspectiva de um mercado de lotes em crescimento,
a empresa foi produzindo loteamentos para o mercado, em especial ao norte do
rio Doce. O surgimento da empresa pode estar associado ao crescimento na
producdo de loteamentos, em especial a partir de 2006, e a possibilidade de

ganhos superiores. A relacdo dos socios e investidores com os proprietarios de

28 A Engeste Engenharia Espirito Santense Ltda possui sede em Vitoria, porém todos os
loteamentos por ela produzidos s&o localizados em Colatina.
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terras e com o poder publico municipal pode ter contribuido para a implantacao

dos loteamentos da empresa no norte da cidade.

Por fim, vale esclarecer a participacdo da Beretta Construtora e Incorporadora
Ltda. Criada em 2010 com a construcdo de um edificio de apartamentos
localizado no loteamento Village Jardins, esta empresa produziu mais dois
loteamentos na area da fazenda Vitali: os loteamentos Recanto Marista | e Il.
Esta construtora e incorporadora possui, em seu quadro de s6cios, empresarios
do ramo de venda de automadveis no municipio que decidiram investir capitais na
construcéo civil. Com o sucesso observado em outros loteamentos na cidade, a
iniciativa na produgdo de um edificio, concluido em 2009, foi substituida pela
construgéo de loteamentos, em 2015 e 2016. Este caso indica como o setor de
loteamentos ficou atrativo para o0s capitais locais, que observaram a
possibilidade de, na constru¢do de lotes, aumentar os ganhos sob o capital

investido.

Acerca das empresas que produziram loteamentos em Colatina, apenas duas
nao possuem sede na cidade, sdo elas: a CBL - Companhia Brasileira de
Loteamentos e a Soma Urbanismo. Ambas produziram loteamentos também em

Linhares.

As empresas que atuam no mercado de lotes em Linhares, assim como em
Colatina, sao dispersas, ou seja: varias empresas loteadoras com um pequeno
namero de produtos. No Quadro 6, em que € apresentada uma relagéo entre as
empresas e a quantidade de loteamentos de cada uma delas, sdo observadas
apenas quatro empresas que possuem mais de um empreendimento. Destaca-
se no mercado de lotes, em Linhares, com trés empreendimentos, a CBL e Jair

Correa.
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Quadro 6 - Relacdo das empresas responsaveis pelos loteamentos em Linhares.

Empresa n? de loteamentos

Adelson Favarato 1
CBL (LTC empreend. Imob., Luna empreend., Villa Maria Imobil.) 3
DMLS Empreendimentos AS (Vitdria) 1
Jair Correa 3
Joaquim Durdo 1
JOCAFE Empreendimentos Imobiliarios Ltda 2
LIMACO Lima Comercio de acgo Ltda 1
Municipio de Linhares 1
Residencial Jardins dos Lagos SPE S.A. - Alphaville 1
Samir Melhem 1
Sociedade Mineira de Construgdes Ltda 2
Soma Urbanismo 1
Vitta Empreendimentos Imobilidrios Ltda 1
Wilson de Assis dos Reis 1
WM Empreendimentos Imobilidrios Ltda 1
Total de empresas 15

Fonte: Decretos municipais. Elaborado pelo autor.

Cabe ressaltar o histérico da empresa “Jair Correa” para compreender a acéo
desta no mercado de lotes urbanos. O proprietario desta construtora possui
terras, de acordo com os citados Decretos Municipais de aprovagao dos projetos.
Mencionado com trés loteamentos, todos eles classificados como de “Interesse
Social?®”, produziu em glebas de sua propriedade rural 2.903 lotes e casas no
municipio, o que representa um acréscimo de 1.160.831m2 de area urbanizada.
Tal proprietario fundiario, com ativa participacdo na esfera politica local, se
associou a construtoras locais e de fora do municipio para produzir os

empreendimentos.

Este conjunto de trés empreendimentos realizados por “Jair Correa” aponta para
a criacdo de uma empresa destinada a promover produtos para o PMCMV. A
iniciativa da producéo dos empreendimentos partiu do proprietario de terras que,

ao produzir os loteamentos, conciliou a producdo de habitagcdo de interesse

29 A caracterizacdo de um loteamento como de interesse social permite, segundo critérios
estabelecidos por Leis Municipais, por exemplo, que sejam produzidos lotes com dimens&es
menores e/ou quadras com comprimentos maiores que aqueles estabelecidos para loteamentos
ndo caracterizados como de interesse social.
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social aos interesses politicos locais. Cabe ressaltar que o mesmo foi eleito
prefeito em 2012 e os empreendimentos do PMCMV para faixa 1 foram
aprovados em 2010.

A CBL — Companhia Brasileira de Loteamentos, outra companhia com trés
loteamentos aprovados em Linhares, € uma empresa que atua desde 2008 no
mercado de loteamentos e possui sede em Vitoria. Possui obras em seis cidades
do Espirito Santo: Aracruz (6 loteamentos), Linhares (3 loteamentos), Nova
Venécia (3 loteamentos), Colatina (1 loteamento), Serra (1 loteamento) e Viana
(1 loteamento). No total, possui 15 empreendimentos, todos residenciais. Na
articulagcéao para a producéo dos loteamentos em Linhares, buscou parceria com
0s proprietarios das terras. As estratégias observadas na comercializacdo dos
lotes indicam que a proximidade com o setor moveleiro e com as lagoas do

municipio foram atrativos para a realizacdo dos empreendimentos.

Outra empresa de loteamentos com produto em Linhares, a Soma Urbanismo é
especializada em loteamentos e possui sede em S&o Mateus-ES. Iniciou as suas
atividades com o lancamento de um loteamento em Colatina — o loteamento Vista
do Sol. Atualmente, a empresa possui loteamentos nas cidades de Sdo Mateus
(8), Colatina (2), Jaguaré (2) e Linhares (1), com 13 loteamentos residenciais no
total. A empresa estd no mercado desde 2009. Assim como a CBL, promove 0s

loteamentos a partir de parcerias com o0s proprietarios de terras.

A presenca de empresas de fora em Linhares tem como caracteristica comum a
construcdo de vinculos locais, como associacdo com proprietarios de terras e
profissionais da area de construcdo. Os citados profissionais envolvidos nos
estudos preliminares de viabilidade e projetos sdo, em grande parte, contratados
nas cidades onde o loteamento sera implantado. Das 15 empresas apontadas
na pesquisa, 5 sédo sediadas fora de Linhares, com atencao especial para a CBL
e a Alphaville, esta reconhecida no pais por produzir loteamentos fechados de
luxo. O loteamento Morada do Lago é um exemplo de associacdo com
construtora de fora do municipio, a Cristal Empreendimentos Imobiliarios, uma

das maiores construtoras especializadas em loteamento do estado.
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Além do loteamento Morada do Lago, os empreendimentos na fazenda Sossego
foram produzidos por empresas sediadas fora de Linhares que, ao se
associarem a investidores locais®®, compraram parte das terras da fazenda e
promoveram a construcdo de empreendimentos imobiliarios diversos
(loteamento, loteamento fechado e lotes para chacaras rurais). Observa-se neste
caso que a atuacdo dos agentes de fora do municipio, empresa construtora e
incorporadora, foi articulada com membros da elite local sob a forma de
investidores, que contribuiram na articulacdo com proprietario de terras e poder

publico municipal para produzirem lotes na fazenda.

As empresas locais que atuam no mercado de loteamentos sdo caracterizadas
por associagfes entre pequenas construtoras e 0s proprietarios das terras que
serdo loteadas; estas representam uma pequena participacdo no total de lotes
produzidos na cidade. Ou seja, os maiores loteamentos produzidos em Linhares

foram construidos por empresas sediadas fora do municipio.

A investigacdo das caracteristicas das empresas loteadoras de Colatina e
Linhares apontou para distingbes e similaridades entre as estratégias de
atuacao. A semelhanca reside na ideia de associacdo do capital produtivo com
o proprietario fundiario na formulacdo do chamado “modelo de negdcio”, por
meio do qual os riscos sdo minimizados e os ganhos extraordinarios existentes

divididos entre construtora e proprietarios de terra.

As empresas sediadas fora do municipio buscam se relacionar com agentes
locais (corretores imobiliarios e profissionais especializados em projetos) para
prospectarem o mercado de terras em busca de possibilidades de producéo de
loteamentos. Apds a andlise, buscam conhecer os proprietarios das terras
desejadas para investimentos, a fim de discutirem a parceria no
empreendimento. Nos casos das construtoras locais, com pequeno histérico na
construcédo civil, a relacdo com os proprietarios de terra € mais proxima entre

membros da elite econdmica da cidade.

30 Nas entrevistas realizadas responsaveis pela producéo dos loteamentos e pelas vendas dos
lotes, a identidade ou ramo de atuacao dos investidores locais ndo eram revelados
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A principal diferenca observada na analise das companhias loteadoras é a
atuacdo mais expressiva de empresas de fora do municipio em Linhares,

conforme pode ser observado no Grafico 9.

Gréfico 9 - Quantidade e localizacdo da sede (local ou externa ao municipio) de empresas
loteadoras dos municipios.
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Fonte: Decretos municipais e Junta Comercial do Espirito Santo. Elaborado pelo autor.

A presenca de um numero maior de empresas loteadoras de fora da cidade em
Linhares aponta para uma atratividade econémica que o municipio apresentou a
partir do fim do século XX. A implantacao de atividades ligadas ao petrdleo,
principalmente, e a chegada de diversas industrias contribuiram na atracdo das
empresas do ramo da construcao civil interessadas em produzirem lotes urbanos

e edificios, aproveitando-se assim das condi¢des gerais criadas no municipio.

A predominancia de empresas locais em Colatina aponta para uma associacéo
entre capitais locais e proprietarios de terras mais proxima, muitas vezes
marcadas por lacos familiares. A criacdo de loteamentos no municipio revela
uma associacao entre os agentes, proprietarios fundiarios e construtoras, com
objetivo de reduzir riscos para a reproducéao do capital.
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Em Colatina, a dispersédo associada a presenca de pequenas empresas locais
demonstra também que o investimento em loteamentos é uma alternativa para
a elite local na aplicacdo de capitais ociosos. E frequente a situagéo apresentada
de uma empresa de um ramo distinto ao da construcao civil alterar seu foco para,
a partir de uma disponibilidade propria de terras ou uma associagdo com um

proprietario fundiério, investir na producéo de lotes urbanos.

3.3. A PRODUCAO DE LOTES URBANOS EM COLATINA E LINHARES:
ANALISE DOS LOTEAMENTOS IMPLANTADOS

A quantidade de loteamentos residenciais nos municipios de Colatina e Linhares,
especialmente em Colatina, apresentou aumento recente consideravel. Para
analisar o processo produtivo dos loteamentos residenciais e compreender tal
atividade imobiliaria e o papel central da terra na atividade, sera evidenciado o
papel das rendas relacionadas a terra e a articulagdo entre o proprietario
fundiario e o capital produtivo.

Para analise da producdo de lotes urbanos nos municipios de Colatina e
Linhares foram pesquisados os loteamentos aprovados e implantados. A
pesquisa empirica concentrou-se no setor de loteamentos residenciais,
observados especialmente a partir do ano 2000. A defini¢cdo pela produg&o mais
recente revela um crescimento acentuado da mancha urbana em Colatina. Em
Linhares, a oferta de diferentes produtos imobiliarios promoveu uma
diversificacao na producéo e uma expanséo da mancha urbana menor que a de

Colatina.

3.3.1. A producao de loteamentos residenciais em Colatina

Os loteamentos produzidos para o mercado de lotes residenciais assumiram
centralidade na producédo imobiliaria de Colatina a partir de 2005 e visavam
atender a um tradicional mercado de construcdo de casas para a populacao mais

rica.
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Com poucas opcoes de lotes ofertados antes do ano de 2005, o setor da
construcdo civil apresentava algumas iniciativas de edificios residenciais; como
exemplo, se observava um processo inicial de verticalizagdo com a construgéo
de edificios residenciais na avenida Prefeito José Zouain, conhecida por avenida
Beira Rio, a margem sul do rio Doce, no centro da cidade, e de um edificio na
avenida Brasil, a margem norte do rio Doce, no bairro Castelo Branco, ambos
ocorridos na década de 1990.

Com o mercado imobiliario de edificios ainda pouco desenvolvido, a saida para
o setor da construcédo civil era a producdo de casas por encomenda e de
loteamentos. Uma retomada na producdo de edificios para o mercado foi
observada a partir de 2013, com a producdo de edificios, especialmente na
avenida Beira Rio (Figura 30), e nos bairros Castelo Branco e Marista; no
entanto, tais edificios foram pouco significativos para o mercado da construcdo

civil em Colatina.
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Figura 30 - Edificios residenciais de alto padrao ao longo da Avenida Beira Rio (Prefeito José

Zouain) construidos na década de 1990 e 2010.

Fonte: Foto do autor.

A caracteristica histérica do parcelamento do solo urbano em Colatina — de lotes
pequenos e vias de acesso estreitas — contribuiu para a oferta de novas areas
urbanas que promovessem uma qualidade de infraestrutura melhor. Como
resultado desta escolha pelos loteamentos como produto principal, atualmente,
a oferta de casas para venda é muito superior as ofertas de apartamentos
residenciais, como pode ser visto na Figura 31
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Figura 31 - Mapas da cidade com as casas (acima) e apartamentos (abaixo) a venda, com seus

respectivos precos.
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Casas construidas por encomenda por pequenas construtoras locais, que
investiram na aquisicdo de lotes no inicio da implantacdo dos loteamentos e que
constroem residéncias para o mercado, se transformaram em importante produto
imobiliario em Colatina, conforme dados obtidos junto as corretoras imobiliarias
de Colatina em 2019.

Esta producao de residéncias esté atrelada a construcdo de loteamentos. Para
compreender o processo de abertura de novos loteamentos ao longo da
formacéo urbana de Colatina, fez-se um retorno ao historico das aprovacdes de
seus projetos com o objetivo de compreender a evolucdo dos loteamentos no

municipio, conforme mostra o Grafico 10.

Grafico 10 - Loteamentos aprovados em Colatina desde 1977.

Loteamentos aprovados em Colatina

12 11

Fonte: PMC e ALBANI (2012). Elaborado pelo autor.

A analise do Grafico 10 aponta para uma estabilidade no nimero de loteamentos
desde o inicio do levantamento, em 1977, até 2005. Neste periodo, destaca-se
como caso significativo a construcdo de casas populares no ano de 1983, no
bairro Moacyr Brotas; no entanto, mais que a oferta das casas, a producdo de

lotes a partir dessa iniciativa foi relevante. Somente o loteamento Moacyr Brotas,
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de 1983, acrescentou 964.523,00m? a cidade, 0 que representa cerca de 2 mil

lotes.

No municipio, a quantidade de loteamentos, incluindo aqueles provenientes de
programas habitacionais, aprovados a partir de 2000, até 2019, é de 62 projetos,
conforme mostra o Gréafico 10, anteriormente apresentado. O pico de
aprovacoes, visto nos anos de 2012 e 2016, com 9 e 11 loteamentos aprovados,
respectivamente, reforcam o crescimento bastante consideravel do setor no
altimo decénio. O movimento do mercado da construcédo civil, em todo o Brasil,
arrefeceu a partir de 2016 e, da mesma forma, o nimero de propostas de
loteamentos em Colatina também diminuiu. O ano de 2019 foi o primeiro ano,

apos 14 anos, em gue ndo houve projeto de loteamento aprovado no municipio.

Além disso, é importante a analise da espacializacao dos loteamentos aprovados
e implantados no periodo de analise, mostrada no mapa da Figura 32. E possivel
visualizar a evolucado da area urbanizada no periodo e a consequente ampliacao

do mercado de lotes no municipio.
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Figura 32 - Mapa com os loteamentos aprovados em Colatina (a partir de 2000), agrupados por

ano de aprovacao.
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Fonte: PMC, IJSN e dados do autor. Elaborado pelo autor.
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Para que se compreenda o crescimento na oferta deste produto imobiliario e a
consequente ampliagdo da mancha urbana, serdo realizadas analises de
conjuntos de loteamentos que apresentam relacdes diretas entre si e

determinam vertentes para expansao urbana.

Ao analisar a producao de loteamentos na margem sul do rio Doce, podem ser
observadas duas concentracbes, uma a oeste, com trés loteamentos mais
recentes, nas proximidades do bairro Julio Iglesias, e outra nas proximidades do
centro da cidade, no bairro Fazenda Vitali (Figura 33). Ao norte do rio, 0s
loteamentos sédo mais dispersos e cinco deles sdo empreendimentos do tipo lote

+ casa oriundos do PMCMYV, faixa 131

81 Faixa 1 é uma modalidade do PMCMV que atende familias com renda de até R$ 1.800,00, que
ndo possuam imovel residencial ou tenham recebido algum outro beneficio de natureza
habitacional oriundos do Estado. E a faixa com menor renda do programa.
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Figura 33 - Mapa com os loteamentos ao sul do rio Doce em Colatina.

Fonte: PMC, IJSN e dados do autor. Elaborado pelo autor.
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Inicialmente, sera analisada, no lado sul do rio Doce, a producédo de loteamentos
especificos na area da antiga Fazenda Vitali, hoje bairro Fazenda Vitali, com o
objetivo de verificar as caracteristicas de loteamentos urbanos que compdem
essa grande gleba. S&o loteamentos aprovados a partir de 2005 pela Prefeitura
Municipal de Colatina (PMC) e, em grande parte, realizados pela empresa
Engeste Engenharia Espirito Santense Ltda. Busca-se, nesta analise especifica,
identificar as estratégias de diferenciacao do produto para valoriza¢ao urbana do
empreendimento, de modo a revelar as estratégias de apropriacdo do
desenvolvimento da cidade e de aspectos da natureza. Sendo assim, quando
sdo identificadas as estratégias que garantem um ganho extra ao promotor
imobiliario e ao proprietério fundiério, torna-se possivel compreender como o
desenvolvimento urbano da cidade é apropriado pelo setor imobiliario na

tentativa de aumentar os precos dos seus produtos.

Um breve inventario da Fazenda Vitali permitiu-nos verificar que a atividade
produtiva que tais terras possuiam antes do loteamento era, basicamente, a
pecuaria, e que esta resistia de maneira arcaica e pouco produtiva na regido que
foi loteada — assim como em grande parte das terras na area periurbana de
Colatina. A antiga fazenda de propriedade da familia Vitali, que deu origem aos
loteamentos em analise e também ao nome do bairro, abrangia grande porgéo
de terra e foi importante economicamente para a cidade, principalmente durante

as primeiras décadas do século XX.

A area é formada por quatorze loteamentos aprovados a partir de 2005,
conforme pode ser visto no mapa da Figura 34. Na andlise fisica destes
loteamentos, verificamos que a area possui area aproximada de 121 hectares, o

gue corresponde a cerca de 10% da mancha urbana da cidade de Colatina.



156

Figura 34 — Mapa dos loteamentos ao sul do rio Doce em Colatina, na fazenda Vitali, aprovados

a partir de 2000 e agrupados por data de aprovacgao na prefeitura.

Fonte: PMC e IJSN. Elaborado pelo autor.
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Convém ressaltar que, dos quatorze loteamentos, seis deles foram construidos
por uma mesma empresa, conforme ja mencionado. Dessa forma, a empresa
pode se valer de uma estratégia comum a loteamentos urbanos, aquela em que
a consolidacdo dos primeiros loteamentos construidos € utilizada como
estratégia para aumentar os precos dos lotes. Ao se organizarem para apropriar
de ganhos gerados por uma construcdo coletiva de cidade, as empresas
loteadoras revestiam seus produtos de caracteristicas objetivas, como a oferta
de servicos no loteamento, tais como o transporte coletivo, e subjetivas, como a
alcunha criada de “bairro nobre” da cidade. Tal rotulo foi e é utilizado como
estratégia de marketing para as vendas de novos produtos, como casas e
apartamentos. Essa estratégia se vale da renda imobiliaria proporcionada pelo
desenvolvimento e ocupacdo da area urbana dos proprios loteamentos recém

construidos.

Segundo dados levantados junto aos corretores imobiliarios, a empresa
responsavel pela producdo dos loteamentos chegava a reter até 30% dos lotes
produzidos para venda posterior. A venda desta reserva era postergada até o
momento em que, com 0s primeiros lotes vendidos e as casas construidas, 0s
precos aumentassem. Nesta estratégia, os lotes retidos se localizavam
preferencialmente nas vias principais do loteamento, onde a ocupacgéo das areas
lindeiras a ela permitiam ao proprietario das terras requerer um preco maior pelo
seu terreno. Tal estratégia ja foi apontada por Harvey (2005):

Uma estratégia bem conhecida dos incorporadores imobiliarios, por

exemplo, é conservar a melhor e mais alugavel parte do terreno de

algum empreendimento para extrair renda monopolista dessa parte
depois da realizacéo do restante do projeto. (HARVEY, 2005, p. 232).

A especulacdo com os lotes produzidos é parte importante de um processo de
producdo do espaco; no entanto, a especulacao vista de modo isolado ndo é
suficiente para explicar a producdo imobiliaria. A possibilidade de ganhos
elevados, esperada na atividade especulativa com a terra, se efetiva da
producdo real de edificios, na construgdo das moradias, que concretiza a

producdo do espaco urbano.
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Para Gottdiener (2010), um aspecto importante da especulacdo com a terra
urbana esta ligado a relativa facilidade em manter a terra com pouco
desenvolvimento, & espera de que um crescimento da demanda por novos

espacos aumente a preco da propriedade.

No entanto, o que se nota nos loteamentos da Fazenda Vitali é algo complexo,
pois a producéo deste espaco foi pensada para atrair as camadas de renda mais
alta através de associagdes simbodlicas com espacos “nobres”. Para isso, é
necessario criar um imaginario que traduza os anseios da classe, como o status

de morar em um novo bairro nobre da cidade.

Além disso, como atrativo para essas camadas de renda mais alta, os
loteamentos possuem, dentro de dois deles, condominios fechados de casas:
em um desses, foram comercializados os lotes para a constru¢cdo e no outro
foram vendidas as casas ja construidas e com toda infraestrutura de area de

lazer comum realizada.

Este status é criado a partir de uma convergéncia de praticas dos diferentes
agentes da producdo do espaco, especialmente os proprietarios de terras e as
construtoras. Tais acdes se baseiam no interesse que as camadas de renda mais
alta possuem em morar em areas homogéneas socioeconomicamente, o que
Abramo (2007) chama de convencéo urbana. Ou seja, a convenc¢ao urbana trata-
se de uma crenca comum a toda sociedade de que uma area especifica, um
bairro por exemplo, permanecera com as mesmas caracteristicas arquiteténicas,

de valorizacdo continua e em seu contetudo social.

Contudo, a localizacao de certos tipos de familias que criam uma convencgao
urbana depende de um estoque de locais para residéncia. Abramo (2007)
salienta que a oferta de residéncias € limitada e a convencédo urbana necessita
ser recriada em outro local, com diferenciacbes urbanas para que o0 antigo

estoque de residéncias néo faca concorréncia a nova localizacao escolhida.

E necessario, aqui, questionar o conceito de convencdo proposto por Abramo
(2007), pois a ideia de convencdo presume um consenso coletivo, de todos os
atores do mercado imobiliario de residéncias, o que nao € verdadeiro, conforme

aponta Sanfelici (2009) em seu estudo sobre a valorizacao imobiliaria em Porto
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Alegre/RS. No entanto, a importancia dos processos de inovacdo urbana e
diferenciacdo espacial apresentada por Abramo (2007) sdo relevantes para a
analise da reproducao do capital no setor.

Dessa forma, a ampla discussao acerca da obsolescéncia dos produtos e, mais
ainda, o debate levantado por Lefebvre (1991) sobre a obsolescéncia das
necessidades, reforca o carater efémero das convengdes urbanas. A partir do
entendimento de que € a satisfacdo o objetivo final da sociedade, e que ela é
preenchida pelo consumo, Lefebvre (1991) aponta as condi¢des criadas para
gue a necessidade se dé em ciclos rentaveis:
Os especialistas da obsolescéncia conhecem a esperanca de vida das
coisas: trés anos, um banheiro; cinco anos, uma sala de estar; oito
anos, um elemento do quarto de dormir; trés anos, a organizacdo de
um ponto de venda local, um carro, etc. Essas médias estatisticas

figuram na demografia dos objetos, em correlagdo com os custos de
producéo e os lucros. (LEFEBVRE, 1991, p. 91)

Associado a obsolescéncia dos produtos, Lefebvre (1991) acrescenta o que
chama de obsolescéncia das necessidades. Para o autor, a manipulagcéo dos
objetos para que tenham um fim mais breve ndo € a Unica forma de ampliar o
consumo. A manipulacdo das motivacdes, enquanto expressao social do desejo
da sociedade, sdo atacadas para serem dominadas: “[...] para que a “usura”
moral e a obsolescéncia das coisas trabalhem rapidamente, é preciso também
que as necessidades envelhecam, que jovens necessidades a substituam. E a
estratégia do desejo!” (LEFEBVRE, 1991, p. 91). O autor acrescenta ainda que
a atual capacidade produtora permite uma extrema mobilidade da vida, dos
objetos, das casas, das cidades e do “habitar’, ou seja, a renovagao das

necessidades transforma em efémeros objetos e o espaco criado.

Em Colatina, o bairro considerado pela popula¢cdo com maior renda como aquele
que reunia as caracteristicas de “alto padrao” até o inicio do século atual era o
bairro San Diego. Localizado no fundo de um vale com area verde preservada,
0 pequeno bairro possui cerca de 50 residéncias e apresentava, até 2012, a
maior renda média por bairro, com valor médio de R$ 2.719,36, conforme dados

do IBGE apud (IJSN, 2020). Ja no inicio da ocupacdo dos loteamentos



160

construidos no bairro Fazenda Vitali, na primeira década de 2000, os precos
médios ja se aproximavam do bairro San Diego e reforgava o objetivo de se
tornar o novo “bairro nobre” da cidade. Além disso, a limitacdo de crescimento
do bairro San Diego, associado ao interesse em criar um novo “bairro nobre” no
lado sul da cidade, contribuiu para a efetivacdo da ocupacdo por parte da
populacdo de alta renda nos primeiros loteamentos da Fazenda Vitali. O mapa
da Figura 35 mostra a localizagdo dos bairros em hierarquia de rendimentos
meédios, 0 que aponta ainda para uma pequena diferenca entre os cinco bairros
com maiores valores (San Diego — R$ 2.719,36, Fazenda Vitali — R$2.651,19,
Sagrado Coracao de Jesus — R$ 2.611,29, Marista — R$ 2.529,89 e Brotas — R$
2.472,81).
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Figura 35 - Mapa de Colatina apresentando os bairros e classificados por rendimento médio (R$).
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Fonte: (IJSN, 2020). Mapa elaborado pelo autor.
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A partir da permanente renovacdo das necessidades, os novos loteamentos
urbanos e seus signos sao criados para que o mercado imobilidrio venda seus
produtos a pregco cada vez mais elevado. Dessa forma, a inovacdo e a
diferenciacdo no ambito da producdo imobiliaria sdo fundamentais para a
reproducao do capital no setor (ABRAMO, 2007).

Nos loteamentos analisados na fazenda Vitali, em Colatina, no que tange as
estratégias de diferenciacdo dos lotes urbanos para a renovagdo das
necessidades e que sdo apresentadas pelos promotores imobiliarios no
momento da venda, verifica-se uma pratica comum: a utilizacdo de vantagens
locacionais urbanas e naturais na oferta dos produtos. Da instrumentalizacao da
terra com artificios urbanos, observa-se com frequéncia a utilizacéo dos fatores
de proximidade com as regifes de oferta de comércio e de servicos da cidade,
em especial, ao centro principal da cidade de Colatina. Além disso,
equipamentos urbanos, como hospitais e escolas, sao utilizados como atributos

do espaco a ser comercializado, conforme mostra a Figura 36.
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Figura 36 - Imagem de divulgacao de empreendimento onde é valorizada a proximidade com os

equipamentos urbanos da cidade.

Fonte: folder publicitario do empreendimento. Morar Construtora e Incorporadora, 2017.

Observa-se que este mecanismo de apropriacao dos atributos urbanos, oriundos
de uma construgéo coletiva da cidade, transforma os elementos da cidade (ruas,
parques, hospitais, sistemas de transportes e outros) em atributos da mercadoria
lote urbano, que sdo atreladas ao solo como mecanismo na busca por um
beneficio maximo. E a utilizagéo da localizagdo da propriedade privada, e o seu
monopdlio, que € utilizada como valorizacdo do lote, como aponta Tone (2010):
“[...] o monopdlio da localizacdo possibilita a valorizagéo através do conjunto de
investimentos que a constituem: vias, pracgas, sistemas de transporte, edificios e
a valorizacdo simbodlica, ligada aos usos e frequentadores”(TONE, 2011, p. 57).
Para a autora, o conjunto de vantagens e desvantagens do entorno de uma
edificacdo é importante para explicar as variagbes nos precos dos imoveis e
pode ser justificado pela teoria da renda da terra, mais especificamente da renda
imobiliéria.
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Os sistemas de infraestrutura de &agua, esgoto, energia, drenagem e
pavimentagdo de vias sdo ressaltados como qualidades extraordinarias
oferecidas pelos novos lotes urbanos. No entanto, a infraestrutura de agua,
esgoto, energia, drenagem e pavimentacdo, assim como areas destinadas a
equipamentos urbanos e comunitarios, que implica a obrigacédo do responsavel
pela execugdo do empreendimento (Lei Municipal n° 4.227/1996), s&o
convertidas em vantagens excepcionais dos novos lotes urbanos produzidos em
Colatina. Conclui-se entdo que, quando grande parte da cidade n&do possui
infraestrutura ou sofre com problemas frequentes de alagamento, exemplo de

Colatina, a minima condic¢do urbana € vendida como vantagem extraordinaria.

Das vantagens naturais apropriadas pelo capital imobiliario com o objetivo de
aumentar ganhos sobre as mercadorias em questdo, aquelas que mais chamam
a atencdo e que se repetem com frequéncia nos loteamentos da fazenda Vitali
Sao as que associam ao produto uma proximidade com a natureza e um perfil

“sustentavel” do empreendimento (Figura 37).
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Figura 37 - Folder publicitario valorizando a sustentabilidade. Detalhe para a valoriza¢éo do bairro
com o rotulo de “o mais nobre da cidade”.

Fonte: folder publicitario do empreendimento Caminho da Floresta, da Engeste (2016).

A proximidade com a natureza e a presenca de ventilagdo natural também sdo
utilizadas amplamente como forma de valorizar os lotes recém-urbanizados.
Henri Lefebvre (1999) apontava que os elementos naturais como a agua, o ar e
a luz, por estarem ameacados, seriam postos em pedacos, fragmentados e
vendidas segundo os interesses do capital. E a reducéo da natureza a um signo
gue suplanta a natureza real (LEFEBVRE, 1999). Essa possibilidade de vender
signos da natureza exp0e a particularidade da nédo reproducgéo destes itens que,
ao serem instrumentalizados pelo mercado imobiliario, criam produtos com
caracteristicas singulares e, portanto, capaz de serem vendidos por precos mais
altos.

Lefebvre (2008) aponta ainda o urbanismo como elemento que contribui na
venda da “natureza’. E o excesso da expressdo “espacos verdes’, que se
encontra nos anuncios dos loteamentos, que busca associar ao empreendimento

a ilusoria presenca da natureza.
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Quanto aos espacos verdes, Ultima palavra das boas intencdes e das
deploraveis representacfes urbanisticas, 0 que pensar senao
constituem um substituto mediocre da natureza, um degradado
simulacro do espaco livre, aquele dos encontros e dos jogos, dos
parques, dos jardins, das pracas? (LEFEBVRE, 2008, p. 34).

Ao analisar a producao do espaco como mercadoria em Porto Alegre, Sanfelici
(2009) aponta que parques e areas verdes preservadas permitem a cobranca de
um preco diferenciado ao agregar aos imoveis uma representacdo singular, a
exclusividade da proximidade com a natureza. Assim como apontou Sanfelici
(2009), os loteamentos da fazenda Vitali apresentam a promocao de um espaco
gue, ao mesmo tempo em que faz referéncias ao urbano, ele o nega, tentando
criar uma ideia de contato com a natureza, longe dos problemas urbanos, mas
associado e com relacdes de proximidade a equipamentos e servicos que a

cidade oferece.

A busca pela singularidade das condi¢cdes espaciais dos loteamentos para
perseguir precos distinguidos dos produtos aponta para uma contradicdo.
Harvey (2005) discute a incompatibilidade da singularidade frente aos
pressupostos de homogeneidade impostos pela mercadoria. Para o autor, a
condicao de reproducéo das caracteristicas que qualificam as mercadorias é um
dos pressupostos da producéo capitalista. Desse modo, o capital deve apoiar as
formas de diferenciacéo e encontrar os meios de mercantilizar e monetizar tais
singularidades, o que o mercado imobiliario faz com frequéncia. Esta
monetizacdo das diferencas do espaco é utilizada com frequéncia na divulgacao
dos loteamentos da fazenda Vitali, assim como em outros loteamentos da

cidade.

Os precos dos lotes encontrados nos loteamentos da fazenda Vitali sdo os mais
altos dentre os loteamentos recentes em Colatina. No entanto, eles apresentam
dindmicas internas distintas, com os precos variando a medida que a quantidade
de lotes aumenta (diminuindo os prec¢os nas localiza¢cdes mais distantes da area
ja ocupada e aumentando o preco dos lotes remanescentes nos primeiros
loteamentos, mais proximos do centro da cidade). Desse modo, toda a area dos
loteamentos se apropria da convencao criada de que estéo localizados no “bairro

mais nobre da cidade” e os precos dos lotes urbanos sdo mais elevados. O
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tamanho dos lotes, a partir de 300 metros quadrados, € superior ao encontrado
em outros bairros j& consolidados e anteriormente considerados nobres, que
possuem areas de 250 metros quadrados. O aumento da area contribui no
processo de elitizacdo do loteamento ao aumentar o preco do lote, dificultando
assim a compra por uma boa parte da populacdo com menor poder aquisitivo.
No mapa da Figura 38, estdo marcados os loteamentos com seus respectivos
pregos por m?, para comparagdo. Ressalta-se que a inexisténcia de dados
relativos a alguns loteamentos ocorre devido ao fato de estes serem loteamentos
criados pelo PMCMV, ou seja, loteamentos concebidos para serem
comercializados apenas com a casa construida e loteamentos aprovados, mas
cujas obrigac@es legais junto a prefeitura ainda ndo foram concluidas, por isso

sem a possibilidade legal de venda.
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Figura 38 - Mapa dos loteamentos com seus respectivos pre¢os por m2.
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Fonte: PMC e dados obtidos junto as corretoras de iméveis em Colatina. Elaborado pelo autor.

Os lotes vendidos no loteamento Noemia Vitali, um dos primeiros a serem

construidos na fazenda Vitali, em 2006, tiveram precos iniciais em torno de R$
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30.000,00 (R$ 100,00 por m?). Em 2011, cinco anos depois, os lotes neste
loteamento estavam sendo vendidos por R$ 90.000,00, um aumento real®? de
mais de 130%. Em 2018, os lotes remanescentes ha regido estavam sendo
ofertados por R$ 210.000,00 (R$ 700,00 por m2). O aumento do preco indica que
diversos fatores contribuiram para que uma parcela maior de renda imobiliaria
fosse incorporada ao preco dos lotes, como a ocupacéo do bairro por populagéao
de alta renda e a construcao de outros loteamentos mais distantes.

A construcdo dos loteamentos Village Jardins 1l (2008), Bosque da Princesa
(2008), Pargue Monterosso (2010), Residencial Santa Clara (2010), Caminho da
Floresta (2011), Parque das Violetas (2011), Recanto Marista (2015), Real
Garden (2016), Recanto Marista Il (2016), Brisa do Vale (2016), Residencial
Vivenda Santa Maria A (2018) e Residencial Santa Maria B (2018)33 deram
continuidade a expansao urbana iniciada apds os primeiros parcelamentos da
antiga fazenda Vitali. O lancamento de cada novo loteamento contribuiu para

gue o anterior se consolidasse e que 0S pre¢cos aumentassem progressivamente.

Ao analisar os dados levantados junto as empresas e profissionais da area de
loteamentos nos municipios de Colatina e Linhares, o custo relativo a construcao
do loteamento fica em torno de R$ 74,00 por m2 em terrenos planos e R$ 90,00
em terrenos com declividades mais acentuadas. Tais dados s&o referentes a
loteamentos produzidos em 2016 e apresentam o custo de producéo dos lotes.
Ou seja, no caso de lotes com 250 m2, area comum nos lotes da cidade de
Colatina, em é&reas planas, o custo para sua execucao fica em torno de R$
18.500,00; em areas de declividades mais acentuadas, o valor gira em torno de
R$ 22.500,00. Como exemplo, em 2016, lotes no loteamento Noemia Vitali eram
vendidos por R$ 190.000,00 nas areas mais planas do loteamento, ou seja, uma
diferenca de R$ 171.500,00.

Quando observamos a variagcdo da média do preco dos lotes em Colatina
(Gréfico 11) percebemos que no periodo de aquecimento do mercado imobiliario

no municipio (2006-2008) o valor apresenta maior percentual de crescimento,

32 Considerando a inflagdo no periodo de acordo com o IPCA.

33 Os loteamentos Residencial Vivenda Santa Maria A e Residencial Vivenda Santa Maria B estdo
em processo de aprovacao na prefeitura municipal.
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chegando a quase 40% em relacdo aos anos anteriores. Com a queda nas
vendas e producao resultantes de uma instabilidade econdémica nacional e
também regional (2013-2014), a variacdo dos precos foi bem menor. Em 2015-
2016 o mercado imobiliario local foi aquecido novamente com a chegada de
novos empreendimentos demarcando uma nova fase de valorizacdo dos

terrenos.

Graéfico 11 — Variacao média dos precos do m2 dos lotes em Colatina.

Variacdo dos precos dos lotes em Colatina de 2007
a 2018
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Fonte: Levantamento de dados do autor com base nos sites das construtoras e corretoras de
imoveis realizado em 2018.

A variacdo de precos dos lotes aponta para um mercado de terras que se
relaciona com variacdes da economia em escala macro e com as condi¢cdes
locais. As variaveis locais ressaltam o poder do proprietario de terras na
determinacdo dos precos uma vez que, conforme afirma Singer (1979), este
pode esperar bastante tempo pela valorizacédo da gleba em funcéo de mudancas

na estrutura urbana até a venda do lote.

A analise dos loteamentos residenciais em Colatina segue para 0s
empreendimentos langados na margem norte do rio Doce. Tais loteamentos

compdem um cenario distinto daqueles observados na margem sul, em especial
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dos lotes ofertados na fazenda Vitali. A oferta de empreendimentos do PMCMV,
faixa 1, no municipio, se localiza nesta regido da cidade, ao longo do eixo da
rodovia ES-080 e ao lado de loteamentos produzidos para o mercado (Figura
39).

Figura 39 - Mapa dos loteamentos de Colatina e dos empreendimentos do PMCMV.

000 000 000 0008¢8.L
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Fonte: PMC e IJSN. Elaborado pelo autor.

Os loteamentos para o mercado, nesta regido, entre a area urbana consolidada
da margem norte da cidade e os empreendimentos mais distantes do PMCMV,
foram implantados com o objetivo de atender a um publico que ndo poderia
adquirir lotes nas areas mais valorizadas, mas que estava disposto a pagar um
alto preco por um lote que apresenta caracteristicas semelhantes aquelas dos
bairros mais valorizados. Os loteamentos a que nos referimos séo concebidos,
em geral, visando atender uma populacdo de classe média que almeja um
produto caracteristico das classes mais altas: € o fetiche exercido pela

mercadoria.

Aliado ao fascinio da classe média por um consumo ostensivo, como aponta
Lefebvre (2008), a casa prépria, ou o lote para nele se construir a casa, se torna
uma mercadoria capaz de carregar em sSi caracteristicas construidas
socialmente. O autor ainda ressalta para, além dos signos de prestigio, e acima
deles, o valor de uso ligado as centralidades como de extrema importancia para
0 produto imobiliério.

Aproveitando tais caracteristicas dos produtos imobiliarios, as empresas buscam
alternativas para “aumentar o padrdo construtivo” das casas construidas nos
loteamentos. Em entrevista com responsavel por empresa de loteamento, a
adocao de estratégias para a valorizagdo do loteamento passa por, até, segundo
o entrevistado, a construcdo de casas de luxo pela propria construtora, em

posicdes centrais do loteamento, para a valorizacdo dos demais lotes.

Esta estratégia de construcdo de casas de luxo no inicio das vendas de
loteamentos foi encontrada em um empreendimento da margem norte do rio
Doce, em Colatina, e contribuiu para que os lotes fossem comercializados mais
rapidamente, conforme relata o empreséario. Observa-se, neste caso, assim
como em outros loteamentos, a criacdo de uma diferenciacdo interna ao
empreendimento. Na medida em que as residéncias maiores e de padréo
construtivo mais alto vdo sendo construidas, o preco do lote nas imediacdes

cresce. Neste caso especifico, se observa o preco de monopélio determinando
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a renda, em um movimento espiral que aumenta o preco da moradia, conforme

ja apontava Campos Junior (2018).

Buscando aproveitar-se de um crescimento da area urbana, foram criados
loteamentos em areas préoximas a regides ja ocupadas na margem norte do rio
Doce. Ao analisar o mapa da Figura 39, pode-se observar os empreendimentos
do PMCMV, ao longo da ES-080, em regides mais distantes do centro da cidade.
O preco menor das terras mais distantes dos centros urbanos é apenas um dos
fatores observados para a definicdo da localizacdo desses empreendimentos
que, ao induzirem a ocupacao distante, criam areas com potencial de ocupacéo
com ganhos elevados mais préximas das regides antes ocupadas. A construcao
de novos loteamentos em areas mais proximas a Sao Silvano, centro de
comeércio e servicos na margem norte de Colatina, em especial os loteamentos
Vila Verdi I, Vila Verdi Il, Recanto dos Passaros, Residencial Soma Altavista e
Cidade Jardim, se apropriaram de um crescimento urbano criado pelos
empreendimentos do PMCMYV, e consequentemente de maior oferta de servigcos
urbanos, como transporte publico e investimentos publicos em vias de acesso
(Figura 40). Aqueles loteamentos ofertaram, juntos, mais de 1 milhdo de m2 de

nova area urbana na margem norte da cidade.
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Figura 40 - Mapa com loteamentos na area central norte de Colatina.
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Fonte: PMC e IJSN. Elaborado pelo autor.
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A partir da expansdo da malha urbana, promovida pelos loteamentos do
PMCMV, incorporadores imobiliarios empenharam-se em produzir estes
loteamentos em areas mais proximas ao bairro Sao Silvano, superando o entrave
da terra a partir da parceria com os proprietarios fundiarios. A articulagdo do
incorporador com os proprietarios das terras, em alguns casos dos loteamentos
citados com os herdeiros das terras, considerava a infraestrutura e 0s servigcos
publicos ofertados para os loteamentos mais distantes como elementos

importantes para a ocupacao destas areas.

O sucesso, do ponto de vista do incorporador e proprietario da terra, dos
loteamentos langados em Colatina nos anos de 2006 a 2010 estimulou a
producdo de mais lotes urbanos, uma vez que a criacdo de novos bairros
construia a expectativa de uma nova regiao “nobre” na cidade. Dessa forma, as
empresas que fizeram os primeiros loteamentos continuaram no negocio,
langando novos empreendimentos, e outras empresas, de outros ramos de

atividades, também iniciaram a producéo de loteamentos.

Existem ainda loteamentos que foram construidos por meio da expansao de
areas consolidadas e que criaram vetores de crescimento menos relevantes que
aqueles mencionados anteriormente. Cabe ressaltar como exemplo a
construcéo dos loteamentos na area proxima ao bairro Mario Giurizatto (Figura
41). O conjunto de loteamentos € formado pelos seguintes empreendimentos:
Riviera | (2005), Residencial Sol Nascente, Residencial Jardim Tropical (2009),
Riviera Il (2010), Alvorada (2011), Residencial Sol Nascente 1l (2016), Jardim
Tropical 1l (2016) e Jardim Tropical 11l (2016). Estes foram produzidos para
aproveitar-se da infraestrutura construida para o contorno de Colatina, em

especial a chamada Segunda Ponte, finalizada em 2007.
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Figura 41 - Mapa com os loteamentos no bairro Mario Giurizatto.
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Fonte: PMC, IJSN e dados do autor. Elaborado pelo autor.
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Assim como outros loteamentos mencionados anteriormente, a utilizacdo de
artificios como a vista da cidade e a ventilacdo natural mais abundante nas
partes mais altas da cidade foram atribuidos aos lotes com a finalidade de
aumentar o preco de venda. No entanto, a existéncia de outros loteamentos ja
consolidados, como aqueles da Fazenda Vitali, e uma incbmoda proximidade
com uma regido de servicos pesados (automotivo, em grande parte
condicionado a existéncia da rodovia BR-259), fator que desvaloriza os lotes
para a construcao de residéncias, contribuiu para que os precos dos lotes fossem
menores, assim como o padrao construtivo da area. O loteamento Riviera |, que
foi aprovado em 2005 e possui 0s precos mais altos da regido, foi uma opgéo
com pregos um pouco mais baixos que os encontrados nos loteamentos Village
Garden (2005) e Noemia Vitali (2006), na Fazenda Vitali.

Nos loteamentos Residencial Sol Nascente, Residencial Jardim Tropical (2009),
Alvorada (2011), Residencial Sol Nascente 1l (2016), Jardim Tropical Il (2016) e
Jardim Tropical Il (2016), assim como a maioria dos loteamentos da cidade, a
area que foi loteada néo apresentava atividade produtiva relevante no momento
em que foi transformada em lote urbano. Estes foram construidos por
incorporacdo, com uma associacdo entre 0s proprietarios das terras e as
construtoras, com o0s proprietarios assumindo o0s custos das obras de
infraestrutura necessarias para o loteamento. A concentracdo de custos para o
proprietario de terras influenciou na necessidade da venda dos lotes mais rapida,
0 que contribuiu para que os precos dos lotes fossem mais baixos que em outras
areas do municipio. Esta condi¢do contribuiu para que alguns dos loteamentos
mais recentes ainda ndo concluidos estivessem, em muitos casos, a espera da

venda prévia dos lotes, conforme apurado junto a corretores imobiliarios.

Dessa forma, a producéo de loteamentos urbanos foi uma saida encontrada pelo
mercado imobiliario em Colatina, em razdo da inviabilidade de se construir
edificios para venda no mercado. Tal inviabilidade pode ser creditada a pouca
oferta de lotes em regides valorizadas e ao desejo, construido coletivamente pelo
mercado imobilidrio associado a elite local, de se construir a casa em novos

bairros nobres da cidade.
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Com os ganhos divididos entre proprietario fundiario e construtoras, a atividade
viu na consolidacao do mercado de lotes a possibilidade de realizar precos mais
elevados por conta da expanséo dos servicos urbanos coletivos e de atributos

da natureza.

3.3.2. A producgéo de loteamentos residenciais em Linhares

Em Linhares, o mercado imobiliario apresenta caracteristicas diferentes
daquelas encontradas em Colatina. A diversificacdo do setor produtivo no
municipio, ocorrida a partir do inicio deste século, contribuiu para que o setor da
construcéo civil estadual e nacional passasse a observar Linhares com grandes
expectativas de crescimento. Isso é visto ha presenca de construtoras nacionais,

como o Alphaville, com empreendimento na cidade.

Sendo assim, sera reconstituido o processo de construcao da cidade a partir do
atual, como forma de compreender os aspectos préprios do mercado imobiliario
da cidade. Dessa forma, observa-se que, até 1943, quando restaura o status de
municipio perdido em 1907 para Colatina, a entdo Vila de Linhares se resumia a
praca 22 de Agosto, marco da ocupacdo do municipio, e a poucas ruas em seu
entorno. Tal conformacéo esta relacionada a um comércio local centrado na
venda de produtos basicos e insumos para a producdo de cacau, principal
atividade econbmica da época. A foto da Figura 42 mostra o desenho da cidade
logo apoés a abertura da estrada que liga o municipio a Vitoria, concluida em
1937. Apds a conclusdo desta, ainda sem a ponte, vieram as balsas que
efetuavam a travessia do rio Doce. A cidade possuia em 1940 apenas 733
habitantes, o que demonstra a sua pequena relevancia no contexto regional

(Fundacéao Jones dos Santos Neves, 1980).
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Figura 42 - Foto aérea de Linhares na década de 1940.

Fonte: (Pagina do Facebook: Memorez Linhares, 2019)

O tracado urbano ortogonal, caracteristico da cidade de Linhares, denominado
no urbanismo como malha xadrez, é fruto de um plano urbanistico elaborado em
1946 por Antonio Serapido de Souza, no qual estavam tracadas as ruas e as
pracas da cidade (ZUNTI, 1982).

As informag0es acerca do crescimento da malha urbana de Linhares comegam
a surgir a partir de 1950, com o crescimento do comércio de madeira e com a
conclusao da ponte sobre o rio Doce. Na década de 1960, a malha urbana
avanca em direcdo a rodovia BR-101 e sdo criados os bairros Shell, Araca e
Aviso, segundo o documento da Fundacdo Jones dos Santos Neves (FJSN)
(1980).

O avanco da industria madeireira, na década de 1970, impulsionou o
crescimento urbano através da ocupacgdo dos bairros Interlagos, Conceicdo, Sao
José e Juparana (construido pela Cooperativa de Habitacdo Popular - COHAB),
além dos conjuntos habitacionais do BNH e INOCOOP-ES, ambos com recursos

do BNH que formaram os bairros Novo Horizonte e Rodrigues Maciel (atual
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bairro Lagoa do Meio). No fim da década de 1970, surge ainda o bairro Colina,
proximo ao centro da cidade, concentrando populacdo com renda mais alta, e
sao incorporadas as localidades de Betania e Canivete, ao longo da BR-101, ao
norte (FJSN, 1980). Com grande parte dos projetos originados de loteamentos
destinados ao mercado, nos bairros citados e aprovados entre 1977 e 1979, ja
se observava uma relacdo entre os proprietarios fundiarios e agentes politicos
locais. Como exemplo desta relacdo pode-se apontar: as terras da fazenda que
deu origem a um grande loteamento, transformado posteriormente no bairro
Interlagos, eram de propriedade de familiares de politicos eleitos para cargos
publicos no municipio, conforme ja apontava Zunti (1982). Nesse periodo de
intenso crescimento urbano, surgem as primeiras aglomerag¢des subnormais no

entorno das lagoas dos bairros Aviso e Shell.

Na década de 1980, o crescimento se estende aos bairros Planalto, Mobrasa,
Jardim Laguna (projetos aprovados na década de 1970). Além disso, a ocupacao
de vazios no bairro Interlagos e um inicio de verticalizagdo no centro da cidade
sdo observados (FJSN, 1980). O Quadro 7 aponta a evolu¢cdo no numero de
domicilios e populagéo nas diferentes zonas®** da cidade de Linhares na década
de 1980.

34 As zonas mencionadas sao formadas por agregacdo de setores censitarios definidos pelo
IBGE (FJSN, 1980).
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Quadro 7 - Numero de domicilios e populacdo por zonas em Linhares nas décadas de 1970 e

1980.
JONA BAIRRO DE REFERENCIA DOMICILIOS POPULAGAO
1970 1980 1970 1980
1 CENTRO 1108 1758 6635 7423
2 BAIRRO ARACA 609 1156 3393 6030
3 BAIRRO DO AVISO 568 1037 3154 5654
4 BAIRRO SHELL 1127 1452 6381 7572
5 BAIRRO COLINA 329 474 1946 2357
6 BAIRRO CONCEICAO 1411 7017
7 BAIRRO NOVO HORIZONTE (BNH) 615 1010 3612 5190
8 BAIRRO INTERLAGOS | 1419 7237
9 BAIRRO RODRIGUES MACIEL 753 3866
10 BAIRRO INOCOOP-ES 700 3570
11 BAIRRO INTERLAGOS I 573 485 3204 2474
ACESSO AOS BAIRROS SAO JOSE E
12 |JARDIM LAGUNA 185 399
13 BAIRRO SAO JOSE 355 1811
14 BAIRRO BETANIA 172 656
15 CANIVETE 432 2203
16 BAIRRO PLANALTO/ B. MOBRASA'
BAIRRO JARDIM LAGUNA/ P.R.
17 FLORESTA DO LAGO'
TOTAL 4929 12799 28325 | 63459

- ZONAS DA CIDADE CONSTITUIDAS POR LOTEAMENTOS NAO OCUPADOS.

Fonte: (FISN, 1980). Alterado pelo autor.

Os dados obtidos a partir de pesquisa em decretos municipais apresentam

loteamentos aprovados a partir de 1980, ou seja, apds a grande oferta observada

na década de 1970. Segundo os dados levantados, durante a década de 1980,

apenas um loteamento foi aprovado, em Povoacao, distrito na area litoranea do

municipio, conforme pode-se observar no Grafico 12.
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Graéfico 12 - Loteamentos aprovados em Linhares desde 1980.
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Fonte: PML. Elaborado pelo autor.

Na década de 1990, houve um aumento no nimero de loteamentos aprovados
e que deram origem aos seguintes bairros: Trés Barras, Nova Esperanca, Santa
Cruz, Planalto e Conjunto Residencial Parque de Exposicdo, além das areas
acrescidas nos loteamentos Vila Izabel, Boa Vista, COHAB Nova Esperanca,
Conjunto Residencial Parque de Exposicoes Il e Parque Residencial Jardim
Laguna Il. O total de lotes aprovados na década foi de 5.317, com destaque para
os loteamentos dos bairros Trés Barras (1.158), Nova Esperanca (1.202) e Santa
Cruz (1.057). O mapa da evolucédo urbana de Linhares (Figura 6, pagina 51)

mostra a sequéncia de ocupacéo da cidade mencionada anteriormente.

O estudo comparativo proposto nesta pesquisa focara na producao a partir deste
século e, desta forma, a atuacdo do setor imobiliario de loteamentos neste
periodo sera mais detalhada. A primeira década deste inicio de século
apresentou cinco novos loteamentos que acrescentaram 2.355 lotes ao
municipio. Cabe ressaltar que um deles, o loteamento Pontal do Ipiranga,
localizado na area litoranea, possui 1.659 lotes, 81% do total na década, e ndo
contribuiu no aumento da mancha urbana da sede do municipio. Na segunda
década deste séeculo, assim como o setor imobiliario como um todo, a producéo
de loteamentos no municipio cresceu com numeros relevantes. Foram 16
loteamentos aprovados que acrescentaram ao municipio 7.060 lotes no periodo.
O crescimento ocorrido aponta para as areas de expansao urbana, conforme

mostra 0 mapa da Figura 43.
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Figura 43 - Mapa de Linhares com os loteamentos aprovados a partir de 2000, classificados por
data de aprovacéo.
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Fonte: IJSN e Decretos Municipais. Elaborado pelo autor.
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Acerca dos loteamentos, ao sul, nas imediacdes do bairro Bebedouro, sao trés
empreendimentos implantados que contribuem na ampliacdo da malha urbana.
Apesar de ser uma regido descontinua do principal nucleo urbano, o mercado
imobiliario viu a oportunidade de produzir lotes devido ao crescimento das
atividades industriais na area, que atraem pessoas para trabalharem nas
empresas e estimulam a ocupacéo residencial no entorno. A localizagcdo dos

loteamentos esta desenhada no mapa da Figura 44.
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Figura 44 - Mapa da area sul de Linhares (bairro Bebedouro) com os loteamentos aprovados a

partir de 2000, classificados por data de aprovagéo.
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Fonte: IJSN e Decretos Municipais. Elaborado pelo autor.
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Um vetor de crescimento importante, observado no mapa da Figura 45, ocorre
nas terras da Fazenda Sossego, ao longo da ES-248, que liga a cidade ao litoral,
mais especificamente ao balneario de Pontal do Ipiranga. Nas terras desta
grande fazenda, foram lancados quatro empreendimentos: dois deles pelo
PMCMV, na modalidade lote + casa, o Residencial Mata do Cacau e o
Residencial Rio Doce, ambos em 2010. Além destes, foram construidos os

loteamentos Alphaville, em 2013, e o Morada do Lago, em 2015.



187

Figura 45 - Mapa de Linhares, nas terras da antiga fazenda Sossego, ao longo da ES-248, com

o0s loteamentos aprovados a partir de 2000, classificados por data de aprovacgéo.
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Fonte: IJSN e Decretos Municipais. Elaborado pelo autor.
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Os empreendimentos Residencial Mata do Cacau e Residencial Rio Doce estéo
contidos no PMCMV, associados a producao da casa, ambos dentro da Faixa 1.
Estes ofertaram, juntos, 1.592 residéncias em contratos que envolveram valores
em torno de 73 milhdes de reais (Caixa Economica Federal, 2020) e sdo oriundos
de terras de um mesmo proprietario fundiario e ex-prefeito da cidade (2013-
2016). Entretanto, na reproducdo do capital nessa forma especifica, a de
producéo de residéncias pelo PMCMV, o pre¢co das mesmas esta pré-definido
pelo programa, o que altera a logica da boa localizacdo (proximidade com
centros consolidados, construcdo de boa vizinhanca e atributos ambientais)
observada na producédo de loteamentos para o mercado e que possibilitaria a
elevacdo dos pregcos das casas. Dessa forma, a andlise deste tipo de
empreendimento foi realizada enquanto externalidade aos loteamentos para o
mercado, ou seja, na criacdo de novas ocupacfes urbanas em regides mais

distantes dos centros urbanos consolidados.

Localizados de forma descontinua na malha urbana, quando implementados, a
cerca de 2,5 quildmetros da area construida do bairro Aviso, em area com
constantes alagamentos devido a proximidade com o rio Doce®, os
empreendimentos Residencial Mata do Cacau e Residencial Rio Doce podem
ser utilizados para discutir a producdo dos loteamentos para 0 mercado e a
producdo da habitacdo para a populacdo pobre. Acerca da producdo de
loteamentos para o mercado, estes estdo situados em areas com boa
localizagéo, geralmente no entorno de centros consolidados, com boa oferta de
servigos urbanos e/ ou com algum atributo ambiental, 0 que empurra a ocupagao
de areas ainda mais distantes para os programas habitacionais de interesse
social. Tal ocupac¢do mais distante, aqui observada na implantacdo dos
empreendimentos do PMCMV, explicita um padrdo de crescimento baseado na
valorizagdo da propriedade imobiliaria que necessita de novas areas para
producao de loteamentos para o mercado em busca de lucro e renda, geralmente

nos espacos criados no intervalo entre os programas de interesse social e a area

35 Ambos loteamentos do PMCMYV, faixa 1, foram alvos de disputas judiciais pois os lotes e casas
produzidas estavam localizadas em &reas de alagamento do rio Doce.
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urbana consolidada da cidade. Aléem disso, essa ocupacdo estabelece uma

l6gica de expansédo voltada para a exclusiva valorizagédo do capital.

No entanto, 0 modelo classico aos estudos urbanos de centro-periferia, em que
a periferia abriga a populacdo mais pobre, deve ser repensado a partir da
observacdo da producdo de loteamentos urbanos. A ocupacao distante dos
empreendimentos Mata do Cacau e Residencial Rio Doce poderiam nos levar a
pressupor uma confirmacdo do modelo de estudo classico, no entanto, a l6gica
de producédo de loteamentos se complexifica. Isto pode ser observado na
producao de lotes destinados para populacao de alta renda em regides distantes,

como o Alphaville.

Observa-se no crescimento urbano por meio de loteamentos uma forma mais
complexa de organizacdo socioespacial, em especial, a partir deste século. Ao
mesmo tempo em que, em um primeiro momento, a implantacdo destes
loteamentos confirma a compreenséao tradicional de periferia ao destina-los a
moradores de baixa renda e distantes do centro urbano, novas configuracdes
socioespaciais sdo criadas, como neste exemplo em particular, a partir da
implantacdo, do outro lado da rodovia ES-248, do loteamento Alphaville,
direcionado para classes mais altas. Esse fenbmeno promove uma aceleragéo

da expanséo urbana de baixa densidade e um alto custo para sua manutencao.

A superacao do modelo classico de centro-periferia ja foi apontada por Pereira
(2005), em especial, quando este afirma que esta interpretacdo estava fundada
em uma visdo do espaco enquanto produto, decorréncia de uma analise
consumista do espaco. O autor explica o equivoco na compreensdo do
fendmeno por meio de uma critica a “[...]sociologia urbana francesa que, ao
privilegiar o estudo dos equipamentos coletivos, situando a questdo urbana no
acesso a esses equipamentos, comprometeu a compreensdo do processo
urbano.” (PEREIRA, 2005, n.p.).

Para Pereira (2005), a superacdo do modelo centro-periferia ndo € apenas uma
mudanca na logica de implantacdo de artefatos arquitetbnicos comerciais e
residenciais nas franjas da cidade. Para o autor, essa dualidade é uma descricdo

das diferencas de construcéo, ndo um modelo de crescimento urbano. Rufino
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(2012) aponta ainda para o aumento do fluxo de capitais para o setor imobiliario
como fator que favoreceu a diversificacao e a ampliacdo dos empreendimentos
imobiliarios, promovendo a fragmentacdo das atividades e reforcando a
necessidade de superacdo da dicotomia. Dessa forma, a compreensao da
dindmica de implantacdo dos loteamentos deve ocorrer por meio da
compreensdao manifestada nas diferencas de construcdo e caracteristicas

inerentes a cada produto implantado.

A producdo de loteamentos do tipo fechado oferta lotes para construcdo de
residéncias de alto padrao em localizacfes distantes das areas centrais. Este
produto imobiliario promove uma mudanca na distribuicdo de areas com
moradores de rendas mais elevadas, levando os mesmos para novas
localidades. Em Linhares, a distribuicdo dos moradores por bairros segundo a
renda aponta para uma concentracdo em bairros mais centrais, como o Colina,
com uma renda média®® superior a R$ 3.600,00 (IJSN, 2020) (Figura 46).

36 Valor nominal médio das pessoas com 10 anos ou mais de idade, com rendimento, referentes
a fevereiro de 2012 (IJSN, 2020).
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Figura 46 - Mapa dos bairros de Linhares com a classificacdo conforme a renda média dos

moradores
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Fonte: Dados (IJSN, 2020). Elaborado pelo autor.

Dessa forma, serdo descritas a seguir as caracteristicas do produto imobiliario
Alphaville Linhares, que deve alterar esta distribuicdo da populacdo por renda.
Este é o primeiro empreendimento da franquia no interior do estado e o segundo

produto da empresa em solo capixaba, o que aponta a relevancia do municipio
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para atracao deste tipo de empreendimento. O Alphaville Linhares possui 530
lotes residenciais no modelo condominio fechado, com infraestrutura urbana e
de lazer construida pela empresa. Seguindo as caracteristicas do padrédo de
urbanizacdo da empresa, o0s terrenos sao grandes e estdo localizados em area
de preservacdo ambiental, no entorno das lagoas das Piabas e Tech, conforme

mostra a planta do empreendimento na Figura 47.

Figura 47 - Planta de divulgacao do empreendimento Terras Alphaville, em Linhares.

Fonte: site do empreendimento <https://www.alphavilleurbanismo.com.br/residencial/terras-

alphaville-linhares>. Acessado em 11/05/2020.

Os lotes sao vendidos, em média, por R$ 220,00 reais 0 m2, ou seja, com areas
de 360 m2, tamanho minimo encontrado, os precos ficam por volta de R$
80.000,00. As casas a venda no loteamento, construidas por outras empresas,
geralmente pequenas construtoras locais, estdo sendo comercializadas por
valores que giram em torno de R$ 3.500,00 a R$ 4.800,00, por m2. A variagdo
grande nos prec¢os encontrados se justifica pelo tipo de acabamento encontrado
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nas residéncias que, apesar de serem todos de alto padréo, se diferenciam com

materiais de alto custo®’.

Apesar de serem destinados as camadas mais altas, os lotes a venda no
Alphaville Linhares apresentam precos por metro quadrado mais baixos que
outros loteamentos. Isso ocorre devido, principalmente, a dois fatores: (1) ao
tamanho maior dos lotes (a partir de 360 m?2), o que aumenta o prec¢o da unidade
(do lote); e (2) aos altos custos de manutencdo do condominio, que aumentam

0s gastos mensais do comprador.

Os produtos do loteamento Alphaville se diferenciam dos demais loteamentos
formais para o mercado por se tratarem de condominios fechados. Estes sé@o
caracterizados por espacos fechados privados e isolados por muros e aparato
de seguranca hostil, segundo afirma Caldeira (2000). Ja Souza (1999) menciona
gue os loteamentos fechados se apresentam como refagio de protecdo, um
espaco para a fuga do cotidiano violento e de espacos ambientalmente
deteriorados. Ao analisar a proliferacdo dos loteamentos fechados no Brasil,
Maricato (2014) associa o fendmeno da dispersdo destes espacos pelo territorio
a uma “[...] determinacéo ilimitada do capital imobiliario” (MARICATO, 2014, p.
174).

Do ponto de vista juridico, o loteamento fechado é um produto imobiliario
ambiguo, pois os loteamentos urbanos devem seguir as normas estabelecidas
pela Lei Federal 6.766/1979, que define regras gerais para o parcelamento do
solo. Dentre as normas estabelecidas, estd a de que as vias de circulacao,
criadas ou prolongadas as ja existentes, os sistemas de lazer e os de protecao
ambiental devem ser publicos (BRASIL, Lei Federal n° 6.766/79. Disp&e sobre o
Parcelamento do Solo Urbano e da outras providéncias., 1979). Os chamados
loteamentos fechados, ao restringirem a circulacdo nas vias apenas aos
proprietarios das casas, criam uma incoeréncia com a legislacdo. Esta
contradigdo avanca para a discussdo sobre condominios fechados; nesse caso

os condominios horizontais fechados.

87 Os dados referentes aos precos dos lotes e casas foram obtidos junto a corretoras locais e
sites de venda e realizados em maio de 2020.
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Para serem considerados condominios, do ponto de vista legal, eles devem
atender a Lei Federal 4.591/1964, que trata sobre o condominio em edificacdes.
Em resumo, Sposito e Goes (2013) apontam que condominios séo glebas de
terras onde sdo construidas edificacbes sob dois diferentes niveis: as
propriedades privadas de uso restrito, as casas ou apartamentos e as
copropriedades de uso coletivo, ou seja, 0S espagos comuns como vias,
calcadas, area de lazer e areas verdes. Ou seja, para utilizarem da acepc¢éo
“‘condominial”’, os empreendimentos deveriam ter as edificagdes (casas ou

apartamentos).

A questdo juridica dos loteamentos fechados, casos do Alphaville e do
Residencial Unique, em Linhares, foi resolvida com a aprovagao da Lei Federal
n°® 13.465, de 2017 (BRASIL, 2017). Neste documento, foram alterados artigos e
definicbes da Lei 6.766, de 1979, e que, na pratica, regularizaram a modalidade
de loteamentos fechados. Na nova lei, foi incluido o termo “loteamento de acesso
controlado” que d4 a permissédo para que o lote seja constituido de forma
autbnoma ou integrante em condominio de lotes. Nessa legislacéo, o controle do
acesso as vias publicas, areas verdes e outros espacos definidos como publicos
na lei 6.766/1979, devera ser regulamentado pelo poder publico municipal. Na
pratica, a associacdo de moradores do loteamento fechado é que estabelece os
critérios para cadastro e controle de visitantes nos espacos do loteamento, ou
seja, o impedimento a livre circulacdo nos espacos publicos das vias e

equipamentos urbanos esta legalizado.

Além da questdo legal, o loteamento fechado apresenta caracteristicas que
transformam a dindmica espacial de cidades. No caso dos condominios da
empresa Alphaville, eles possuem atributos comuns em diferentes locais em que
foram implantados, conforme apontam estudos de Milani (2016) e Zanotelli e
Ferreira (2012). Um destes atributos estéa relacionado a sua localizagéo, que, ao
se situarem distantes da malha urbana consolidada, aumentam o preco das
terras ao longo do caminho. No vetor de expanséo localizado a leste de Linhares,
uma estratégia especulativa adjetiva o processo de producdo dos loteamentos
de maneira ja descrita desde o inicio do século passado por diversos autores,
dentre eles Cardoso apud Camargo et ali (1976). O autor descreve um método

observado para parcelar as terras em Sao Paulo no qual um novo loteamento
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nunca era feito em continuidade com o anterior, ja ocupado e equipado com
infraestrutura urbana. O novo loteamento era construido deixando um espaco
vazio, sem lotear, para que, quando este fosse ocupado e, com isso,
equipamentos e servigcos passassem a ser ofertados na ocupacao mais distante,

pudesse requerer um pre¢co mais alto.

No caso de Linhares, a exclusividade de propriedade das terras dos loteamentos,
no eixo em questdo, aponta para este processo especulativo descrito
anteriormente. A sequéncia cronolégica dos empreendimentos do PMCMYV e dos
loteamentos, Mata do Cacau e Rio Doce, em 2010 (PMCMV), Alphaville em

2013, e Morada do Lago, em 2015, comprovam o método.

Além disso, é caracteristica dos empreendimentos do tipo loteamentos fechados
a utilizacao de “qualidade ambientais” exclusivas, como a presenga de areas
florestais preservadas e lagoas com cenarios bucélicos, por exemplo. Tais
atributos naturais do entorno dos loteamentos s&o atrelados ao produto
imobiliario para que, munido de uma aparente qualidade exclusiva, possam ser
vendidos a precos mais elevados. Tal estratégia foi encontrada também em

loteamentos em Colatina, conforme descrito anteriormente.

Os loteamentos residenciais localizados ao norte do centro de Linhares, ao longo
da rodovia BR-101, compdem um quadro de expansao urbana que também deve
ser compreendido a partir da producdo destes espacos. Inicialmente, estes
empreendimentos ampliam a mancha urbana a partir de extensdes de regifes

ocupadas, com caracteristicas socioecondémicas similares.

Ao analisar o mapa da Figura 48, é possivel observar que houve uma ocupacao
de vazios e ampliacdo de regifes ocupadas nas proximidades dos bairros
Palmital, Movelar e Jardim Laguna, implantados nas décadas de 1980, por meio
dos loteamentos Fonte Grande (2005), Gaivotas | (2005) e 11 (2013) e Lagoa Park
| (2012) e Il (2016).
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Figura 48 - Mapa de Linhares (area central) com os loteamentos aprovados a partir de 2000,

classificados por data de aprovacéo.
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Fonte: IJSN, Decretos Municipais e dados do autor. Elaborado pelo autor.
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Nos loteamentos mencionados, os precos dos lotes ndo possuem variagdo muito
grande, pois aqueles terrenos localizados nas vias principais e mais proximos a
rodovia federal tém valores um pouco acima dos demais. Em geral, estes lotes
séo vendidos por R$ 420,00 por m?, resultando em precos que variam em torno
de R$ 150.000,00 por lote®8. A variacéo de preco dos iméveis residenciais vai de
R$ 180.000,00, em casas geminadas de 66m2 (duas residéncias por lote), a R$
800.000,00, em residéncia com 182m2, com média®®* de R$ 460.000,00. A
comparacao entre os pre¢os das casas e dos lotes se apresenta em uma relagéo

percentual em que o preco deste equivale a 35% do imével.

Assim como os loteamentos citados anteriormente se apropriam das
caracteristicas de seus bairros precursores, ampliando a mancha urbana e
mantendo o perfil socioecondmico e arquitetbnico, os loteamentos Parque
Residencial Perobas e Bairro Esplanada possuem a mesma estratégia.
Aumentam a malha urbana do grande loteamento do inicio da década de 1990 -
o loteamento Trés Barras - e buscam apropriar das vantagens objetivas e
subjetivas do entorno, uma vez que o bairro Trés Barras possui renda alta e

imoéveis com precos elevados, além de boa oferta de equipamentos urbanos.

Ao norte da cidade, existe o Ultimo conjunto de loteamentos a ser analisado em
Linhares: ele é composto pelos loteamentos Alvorada (uso industrial e
residencial), Villa Maria e Unique (Figura 49). J& os empreendimentos Jocafe | e
II, mostrados no mapa, sao classificados como de Interesse Social, classificados
pelo PMCMV como faixa 1, e produziram, juntos, 1.024 unidades habitacionais
(lote e casa) nas terras da entdo fazenda Mosquito, grande propriedade rural no

municipio.

38 Os dados referentes aos precos dos lotes e casas foram obtidos junto a corretoras locais e
sites de venda e realizados em maio de 2020.

39 A média dos precos foi realizada por lote, ou seja, para casas geminadas, o pre¢o considerado
foi de duas unidades.
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Figura 49 -- Mapa de Linhares (norte) com os loteamentos aprovados a partir de 2000,

classificados por data de aprovacéo.
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Fonte: IJSN, Decretos Municipais e dados do autor. Elaborado pelo autor.

O loteamento Villa Maria €, daqueles localizados na sede do municipio, 0 mais
distante do centro principal de Linhares. Com lotes de 300 m2 e precos médios
de R$ 80.000,00 (dados de 2019), o loteamento apresenta um publico alvo de
classe média. A empresa utiliza de fatores relacionados a localizacdo de
equipamentos e de servigos distantes do centro, como a proximidade do polo

moveleiro do municipio, do shopping e das lagoas. Além disso, a compra de lotes
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para especulacdo € observada com mais clareza pela grande quantidade de
terrenos vazios e indisponiveis a venda no momento. Outro argumento publicado
nas acdes de marketing do loteamento € utilizado para promover a venda dos
lotes: o de que é o bairro que mais cresce em Linhares, o que incita o
investimento especulativo nas terras. E importante ressaltar aqui a importancia
do investimento publico na ampliacdo das vias laterais a BR-101, especialmente
a que estendeu a infraestrutura rodoviaria nas pistas laterais ja existentes na
area urbana consolidada até as novas regibes de expanséo, incluindo o

loteamento Villa Maria.

Assim como foi descrito nos loteamentos da fazenda Sossego, 0s
empreendimentos Jocafe | e Il, na Fazenda Mosquito, localizados distantes do
centro da cidade, estdo localizados préximos ao loteamento Unique, outro
loteamento fechado de alto padrdo implantado no municipio. A questao centro e
periferia € novamente posta em discusséo ao relativizar a distancia do centro

principal como fator determinante na localizagéo de bairros pobres.

O loteamento Unique produziu 193 lotes com areas a partir de 600 m2 e
infraestrutura de lazer e seguranca caracteristicos dos empreendimentos
fechados. Assim como o loteamento Alphaville, ele se apropria de elementos
naturais do entorno e os utiliza como atributos exclusivos para que possa
requerer precos mais altos. No caso do Unique, a lagoa Juparand, importante
elemento natural e turistico para o municipio, € utilizada como fator para lhe
conferir a exclusividade requerida pelos futuros moradores do loteamento
(Figura 50).
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Figura 50 - Pagina principal do site do loteamento Unique, em Linhares, com referéncia a lagoa

Juparana na mensagem principal.
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Fonte: http://uniquelinhares.com.br/. Acessado em 26/05/2020.

Os precos dos lotes no loteamento Unique partem de R$ 310.000,00%°, para lotes
de 600 m?, ou seja, R$ 516,67 por metro quadrado. A andlise isolada do preco
por metro quadrado pode levar a conclusdes equivocadas, uma vez que o valor
nao é muito acima de outras regiées menos “nobres”. No entanto, o valor unitario
do lote, acima de R$ 300.000,00, confere ao loteamento um perfil de

compradores com alto poder aquisitivo.

Ao prosseguirmos com a analise de precos dos imoveis no loteamento Unique,
observamos que as casas a venda se localizam na faixa de R$ 1.700.000,00, ou
seja, o preco do lote corresponde a 18,23%. Vale ressaltar ainda que o padréo
de acabamento das residéncias € considerado de luxo. Tal definicdo permite
estimar o custo de producédo da residéncia, uma vez que o SINDUSCON emite
mensalmente relatorio com o Custo Unitario Basico (CUB) da construcgéo civil no
estado. O CUB estabelece o valor médio necessario para uma determinada obra,
seja ela residencial, comercial ou galpao industrial e residéncia popular. O valor
declarado para construcéo residencial R1 (unifamiliar), padréo alto, em maio de
2020, é de R$ 2.404,37 (SINDUSCON, 2020). Dessa forma, para uma residéncia

40 Precos levantados em dezembro de 2019 junto a corretores imobiliarios locais.


http://uniquelinhares.com.br/
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com 343 m2 (tamanho médio das residéncias encontradas a venda), o custo para

producdo, excluindo o preco do lote, é de R$ 824.698,00.

Ou seja, o tamanho dos lotes influencia no perfil de compradores do
empreendimento ao estabelecer um preco minimo muito acima da média de
outros locais na cidade. Além disso, ao criar parametros edilicos especificos,
promove uma tipologia arquitetdnica “exclusiva” e caracteristica de condominios

horizontais fechados, ampliando os processos de segregacéo socioespacial.

Observa-se que o agente promotor do loteamento, ao utilizar os aspectos
naturais, o tamanho dos lotes e os parametros edilicos especificos para conferir
uma exclusividade ao produto, tende a relativizar o fator proximidade ao centro
principal como atributo dos terrenos. Isso possibilita que novas localidades,
ainda nado urbanizadas, busquem se apropriar de atributos distintos da
localizac&o para se qualificarem como possiveis areas a serem transformadas
em terra urbana. Dessa forma, a producdo de loteamentos de alto padrdo
distantes dos centros consolidados aponta para a relevancia da produgao formal
de loteamentos urbanos na ampliacdo da mancha urbana; trata-se, portanto de

uma relacéo entre centro e periferia distinta do modelo classico.

Como ja mencionado, a andlise da producdo dos loteamentos mostra um
aumento nos ultimos 10 anos que esta relacionado ao crescimento da atividade
imobilidria em Linhares, em geral. A construcdo para o mercado em Linhares de
edificios de apartamentos, que tinha apresentado o seu inicio na década de
1980, no centro da cidade, teve sua produgcdo ampliada nos ultimos 10 anos, em
especial. Com novos edificios na regido central e localizados em bairros
valorizados da cidade, como os bairros Colina e Trés Barras, a oferta de
apartamentos na cidade é relevante. Segundo dados levantados em sites de
corretoras imobiliarias que atuam no municipio, sdo 99 unidades de

apartamentos a venda (dados de 2020).

Ao analisar os precos dos lotes nos loteamentos aprovados a partir de 2000, e
encontrados a venda em Linhares (Figura 51), observa-se que os precos, em

geral, sdo mais baixos que aqueles vistos em Colatina. Além disso, a oferta dos
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produtos mais caros sdo agueles em que as relacbes com atributos naturais,

como a vista e 0 acesso a lagoa Juparand, sao associadas ao produto.

Figura 51 - Mapa com precos dos lotes por m2 em Linhares.

|
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Obs.1: Os precos dos lotes foram obtidos junto a corretores imobiliarios e as proprias

construtoras em fevereiro de 2020.

Obs.2: Os loteamentos de Interesse Social e aqueles sem lotes a venda estdo marcados com o

valor “0” no mapa.

Fonte: IJSN e corretores imobiliarios locais. Elaborado pelo autor.

O mercado imobiliario em Linhares apresenta ainda um outro produto que
contribui na compreenséo da producéo de loteamentos residenciais: as casas e
chacaras para segunda residéncia. A presenca do litoral, em especial do distrito
de Pontal do Ipiranga, com inicio de ocupac¢do na década de 1980 e aceleracéo
da ocupacéo a partir de 2000, com o loteamento Pontal do Ipiranga e a criacdo
de 1.659 lotes, a casa de praia de se tornou mais um produto no mercado de

imoéveis na cidade.

Além do litoral, as diversas lagoas que permeiam o territério de Linhares
fornecem para o mercado imobiliario um cenéario com atrativos naturais capazes
de produzir um novo e desejado produto, as chacaras as margens das lagoas.
Retoma-se a afirmacao de Lefebvre (2008), que apontava o fato de o espaco ser
monopolizavel como estratégia de criacdo de escassez, criando assim novas
raridades a partir da apropriacdo de elementos naturais e localizacbes

privilegiadas.

Neste produto imobiliario, vende-se lotes com a fragdo rural minima*! ou usa-se
artificios legais para produzirem chacaras com areas menores de 20.000,00 m2,
como a utilizacdo de escrituras com mais de um proprietario, o que acaba criando
uma espécie de condominio entre os proprietarios. As areas sdo vendidas com

a alcunha de “refagio rural”, como pode ser visto na Figura 52.

41 O madulo rural em Linhares € uma area com 20.000,00 m2, ou seja, em areas rurais nao pode
existir escritura de areas menores que 1 médulo rural.
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Figura 52 - Foto de outdoor para divulgacdo de condominio de chacaras rural em Linhares.

Fonte: Foto do autor.

As lagoas Juparand, Nova e das Palminhas sdo aquelas que apresentam uma
producdo de chacaras com maior relevancia. Nessas areas rurais, livres de
alguns entraves e obrigacOes exigidas em loteamentos urbanos, como a
infraestrutura de agua, esgoto e pavimentacdo, por exemplo, as chacaras se
tornaram uma opcéo para o mercado imobiliario reproduzir o capital no setor. A
mudanca de uso das terras, de producéo rural para o de lazer, representa para
o proprietario fundiario novos mecanismos para captacdo de renda, mecanismos
estes baseados em aspectos mais urbanos que rurais. A fertilidade do solo ou
proximidade com a infraestrutura para transporte da producdo, elementos
importantes para a producdo agropecudria, deixam de ser os elementos
dominantes para a captacdo de renda quando as terras passam a ser chacaras
de lazer. Agora, a paisagem e o contato com as lagoas, a facilidade para o
acesso e, principalmente, o padrdo construtivo das residéncias e o perfil dos
proprietarios na vizinhanca sao elementos que permitem requerer um preco
maior pelas terras, ou seja, que permitem aos proprietarios de terras requererem

uma renda maior.

Dessa forma, o mercado imobiliario se aproveita do desejo de ter uma segunda

casa para lazer e, com isso, esse espaco vendido nas chacaras as margens das
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lagoas com a perspectiva de um lazer privativo cria um conjunto de
caracteristicas que se tornam um dos principais desejos comercializados pelo

mercado imobiliario local.

A producao de chacaras rurais foi outro produto criado pela empresa que iniciou
a construcdo do loteamento que deu origem ao Alphaville*?. Ao adquirir grandes
areas de terras, a empresa produziu também condominios de chécaras rurais na

regido no entorno das lagoas Piabas e do Meio.

Dessa forma, conclui-se que a producdo imobiliaria em Linhares néo foi
predominante sob a forma de loteamentos urbanos, como em Colatina. A
presenca de construtoras e incorporadoras de fora do municipio foi uma marca
apresentada no municipio e que produziu edificios residenciais, em maior
guantidade, e loteamentos urbanos em areas periféricas da cidade. A existéncia
de loteamentos de chacaras rurais se transformou em objeto de desejo do
mercado imobilidrio, mobilizando investimentos privados e publicos — como sera

apresentado no capitulo 4.

Dessa forma, observou-se que a producdo de loteamentos em Linhares
contribuiu para que o crescimento urbano se desse de maneira dispersa. A
construcdo de loteamentos que se observou no municipio expande o tecido
urbano e aumenta os custos da cidade. Esse processo de producdo imobiliaria
do espaco tem por consequéncia a reproducdo e ampliacdo da desigualdade

socioespacial tanto em Colatina como em Linhares.

42 A Alphaville fez uma parceria com a empresa Jardins dos Lagos, que havia iniciado o projeto
para o loteamento fechado que veio a ser implantado pela Alphaville.
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CAP. 4 - O ESTADO E A PRODUCAO DE LOTEAMENTOS URBANOS

Neste item sera abordada a participacao do Estado no processo de producéo do
espaco, mais especificamente na producdo de loteamentos urbanos. N&o faz
parte do objetivo deste trabalho discutir as formas apresentadas pelo Estado
capitalista de maneira geral, mas sim demonstrar o papel deste como importante

agente na reproducao do capital neste setor imobiliario.

Além disso, a andlise do papel do Estado deve ser elaborada para além de
constatar o planejamento urbano como um instrumento de manutencéo do status
quo do capital, como apontou Souza (2008). A compreensao das ac¢des do
Estado remete a possibilidade de que a agéo do planejador possa ser relevante
e nao-reaciondria (SOUZA, 2008), mesmo que esta possibilidade pareca uma
ilusdo. Harvey apud Souza (2008) apresenta ainda uma expectativa de um
planejamento critico capaz de contribuir para mudancas profundas na estrutura
socioespacial e é também sob este aspecto que a compreensao do processo
interessa nesta pesquisa.

Para realizacdo da andlise das acfes do Estado como agente de producéo do
espaco, € necessario compreender a relacdo Estado/capital ndo como
exterioridade, mas sim uma relagéo organica, conforme apontam Altvalter, Wirth,
Hirsch e Salama apud (NAKATANI, 1987). No entanto, ainda segundo Nakatani
(1987), a passagem para um nivel mais concreto de andlise implica em uma
“separacado” entre Estado e capital, com o Estado se materializando num

aparelho estatal.

Nakatani (1987) aponta ainda para o conceito de intervencao publica como meio
pelo qual a interpretacdo da realidade deve ocorrer. Esta interpretacdo deve
abarcar as estruturas politica, técnica e administrativo-burocratica, que atendem
0os desejos expressos e o0s devolve em forma de politicas econdémicas
(NAKATANI, 1987).

E necessario buscar reconhecer os indicios de que o Estado contribui para a

valorizagdo aumentada de prédios urbanos e espacos rurais, 0 que esta alinhado
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com a suspeita de Lessa e Dain (1982), de que a “Sagrada Alianga™? é gestada
pelo Estado. Os autores apontam para a agao dos capitais nacionais de exigirem
permissividades e politicas publicas que permitam obter maiores lucros,
predominantemente especulativos, como pode ser visto pelo aumento
observado na série historica do preco das terras urbanas e rurais da América
Latina, acima de qualquer inflagdo medida ao longo do tempo. Por essa razao,
0s autores afirmam sobre o capital imobiliario que:
Aqui existe uma profunda e intima relacdo com o Estado. A presenca
do privilégio é inerente a propria possibilidade de valorizagéo. Isso é
visivel na concessao de licengas para construcdo, na definicdo das
frentes de desenvolvimento urbano, na troca de regulamentos de
edificacdo, etc. E dispensavel mencionar, pelo 6bvio, a clara
articulacéo entre parte da inversdo publica e as opera¢ges do setor
imobiliario. Finalmente, o capital imobiliario realiza opera¢gBes de
mobilizacdo de recursos e é emissor de ativos cuja liquidez pde
problemas de refinanciamentos especiais. Por essa dimenséao, esta

articulado com a atividade financeira publica. (LESSA & DAIN, 1982, p.
226).

Além disso, € imprescindivel reconhecer a multiplicidade de papéis, fruto de uma
arena onde interesses e conflitos se enfrentam, que se efetiva de forma distinta
nas diversas escalas, tanto da rede urbana ou intraurbana (CORREA, 2016). E
sobre esta Ultima que sera realizada a analise e, sob esta 6tica, Corréa (2016)
aponta para as relacdes estabelecidas com outros agentes sociais: empresas

industriais e de consultoria, bancos, empreiteiras e proprietarios de terra.

Samson, citado por Corréa (2016 e 1989), aponta diversas formas de agédo do
Estado que estdo ligadas ao processo de producdo do espaco, dentre elas
ressaltamos: o estabelecimento do marco juridico para a producdo e uso do
espaco; a producao de condi¢cdes de producao para outros agentes sociais; e a
acao de promotor imobiliario, através de producédo de imdéveis residenciais de

interesse social.

43 %(...)convergéncia de interesses entre capitais nacionais dominantes em 6rbitas de capital néo-
industrial e um sistema de filiais lideres no circuito industrial. As relagbes sao sistematicamente
de solidariedade na expansdo conjunta dos capitais existentes naquele espaco nacional de
acumulacéo (...). Esse pacto se constitui em presenca do Estado.” (LESSA & DAIN, 1982, p.
220).
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A partir da constatacdo da auséncia de neutralidade destas acbes do Estado
que, segundo Corréa (1989), € caracterizada pelo conflito de interesses dos
diferentes agentes, assim como de uma alianca entre eles, € que as ac¢les

devem ser analisadas e compreendidas.

A uma suposta gestao dos problemas urbanos pelo Estado de maneira a dirimir
conflitos e promover justica social, Lefebvre (1999) é enfatico ao considera-la
uma ilusdo urbanistica. O autor tece duras criticas ao urbanismo praticado,
desde os urbanistas humanistas, que propéem “utopias abstratas”’, os
promotores imobiliarios, que vendem “estilo de vida” e “status”, e ao Estado, que
se expressa em vontades especificas. Para Lefebvre (1999):
Quanto a ilusdo estatista, consiste num projeto colossal e irrisério. O
Estado saberia e poderia gerir os assuntos de véarias dezenas de
milhdes de sujeitos. Ele erigir-se-ia tanto como diretor de consciéncia,
guanto como administrador superior. Providencial, Deus personificado,
o Estado tornar-se-ia o centro das coisas e das consequéncias

terrestres. Sobre tal ilusdo, poder-se-ia dizer que ela se esboroa assim
gue é formulada. (LEFEBVRE, 1999, p. 138).

A partir da constatagao da “ilusao estatista”, reitera-se a importancia da anélise
do papel do Estado, conforme aponta Harvey (2005), no provimento de obras de
infraestruturas e de bens publicos que garantem as condicBes necessarias para

a acumulacédo, mas com as quais o capitalista individual ndo pode arcar.

Um aspecto importante acerca da acdo do Estado se refere ao financiamento
publico para o consumo da moradia. Esta acdo contribuiu para a expansao
urbana através da producdo de novas areas para a habitacdo, especialmente.
Para Mendonca e Costa (2011), o financiamento para o consumo por meio de
programas publicos para aumento do crédito habitacional foi um elemento
importante para compreender a viabilizacdo das atividades da construcao civil,
gue passou a ampliar a oferta de habitac&o para setores da sociedade que eram

financeiramente excluidos do mercado formal.

O papel do Estado na urbanizacéo capitalista sera analisado a seguir, a partir de
dois aspectos essenciais citados anteriormente: o de estabelecer uma regulacéo

social através de instrumentos legais, como os planos diretores, os codigos e



209

outros documentos juridicos; a producéo das condi¢cfes gerais de producéo que
ndo podem ser construidas pelos capitais individuais, neste caso, aquelas que

se articulam diretamente a producao de loteamentos urbanos.

4.10S INSTRUMENTOS LEGAIS PARA O CONTROLE DO CRESCIMENTO
URBANO

Neste item, sera analisada a criacdo de instrumentos legais que estdo
associados ao processo de producéo de loteamentos urbano nos municipios de
Colatina e Linhares. A centralidade da andlise na acdo do poder publico
municipal é afirmada pelo ordenamento juridico nacional, na Constituicdo
Federal de 1988, que atribui um capitulo dedicado a politica urbana e no qual
deixa claro que a politica de desenvolvimento urbano sera executada pelo poder

publico municipal.

Dessa forma, a andlise tera como foco a legislagdo municipal que orienta e
normatiza os processos de desmembramento e parcelamento da terra urbana
(loteamentos), a lei que estabelece o perimetro urbano da cidade e o Plano

Diretor Municipal (PDM), que prevé usos e ocupac¢do de areas.

Em Colatina, é a Lei Municipal n°® 4.227/1996 que estabelece as normas e
requisitos urbanisticos para analise de projetos de loteamentos e
desmembramentos. A lei municipal exige percentuais minimos para areas
publicas (35% no total - no minimo 5% para espacos livres de uso publico,
minimo de 5% para equipamentos comunitérios e até 25% para vias publicas), o
gue ja esta previsto na Lei Federal 6.766/1979. Ressaltamos, aqui, que, em
relacdo as exigéncias de areas, 0 municipio ndo obriga o loteador além do que

estabelece a lei federal de 1979.

Ainda seguindo o estabelecido pela Lei Federal, a Lei Municipal n® 4.227/1996
determina que o interessado deve solicitar a Prefeitura Municipal as diretrizes
urbanisticas para uso do solo, ou seja, as exigéncias quanto ao tracado dos
lotes, do sistema viario, dos espacos livres e das areas de equipamentos

urbanos e comunitarios. A Lei municipal cria ainda quatro modelos de
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parcelamento do solo, que se efetivam na dimensao minima dos lotes: 250 m?2
para lotes em geral, 180 m?2 para lotes destinados a habitacdo de interesse social,
600 m2 para lotes lindeiros as vias arteriais e 300 m2 nas chamadas &reas de
expansao (definidas pela Lei do PDM). Além disso, a Lei estabelece o tramite e

os documentos a serem apresentados para aprovacéo do projeto.

Em Linhares, a lei que trata do parcelamento do solo é a Lei Complementar n°®
2.623, de julho de 2006. Assim como ocorre em Colatina, a legislagdao néo
apresenta exigéncias para areas minimas superiores ao estabelecido pela lei
federal 6.766/1979. No entanto, algumas particularidades devem ser apontadas,
pois podem contribuir para a compreenséo do processo de produgéo de novos
loteamentos. A area minima dos lotes para novos loteamentos é de 360 mz?; isto
influencia na definicdo de publicos-alvo para novos projetos, pois, em tese,
aumenta o preco do lote, o que dificulta uma diversificacdo dos produtos. Além
disso, a lei estabelece ainda critérios para areas de interesse ambiental e
turistico, destacando-se aqui as areas demarcadas na lei no entorno de lagoas
e nas praias do municipio. Em funcédo de uma grande oferta de produtos do tipo
segunda residéncia em chacaras rurais no municipio, conforme abordado
anteriormente, a legislacéo de parcelamento abordou sobre a area minima para
lotes e estabeleceu o minimo de 20.000,00 m2 em regides especificas
demarcadas no PDM; esta area € o tamanho do modulo rural minimo no

municipio.

A Lei do Perimetro Urbano é aquela que estabelece os limites do perimetro
urbano na sede dos municipios e que estabelece, entre outros pontos, as areas
passiveis de serem parceladas como loteamentos urbanos. Para fins de analise
da relacdo desta lei com producdo de loteamentos, sera apresentada uma
comparacdo entre as duas Ultimas alteracdes no perimetro urbanos dos

municipios de Colatina e Linhares.

Em Colatina, as ultimas alteracdes no perimetro foram realizadas pelas Leis
Municipais 4.217, de 1995, e 5.789, de 2011. A ampliacdo da area urbana, a
partir da legislagdo, aumenta as oportunidades de estabelecimento de novas

areas de loteamentos para o mercado imobiliario. O Quadro 8 apresenta as



211

areas que cada uma das leis citadas anteriormente estabeleceu como urbana

em Colatina e seu respectivo aumento.

Quadro 8 - Comparagao entre as areas estabelecidas nas Leis de perimetro urbano no municipio

de Colatina.
PERIMETRO URBANO DE COLATINA
Lei 4.217, de 28 de dezembro de 1995 91.623.489,00 m?
Lei 5.789, de 17 de novembro de 2011 253.126.879,00 m2
Acréscimo de area 161.503.390,00 m2 (276% de
aumento)

Fonte: PMC. Elaboracdo do autor.

O crescimento de mais de 270% do perimetro urbano, em 2011, aponta para um
claro incentivo a ocupacédo urbana de novas areas. O mercado de loteamentos,
gue apresentava expansao nos anos que antecederam a aprovacgao da Lei de
2011, ampliou as possibilidades para novos produtos com o novo perimetro. No
mapa da Figura 53, estdo desenhados os perimetros citados e pode ser

observada a ampliacdo da area urbana na cidade.
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Figura 53 - Mapa de Colatina com a defini¢cdo dos perimetros urbanos de 1995 e 2011.
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Fonte: Dados da PMC e IJSN. Elaborado pelo autor.

Em Linhares, o perimetro urbano atual da sede foi definido pela Lei 2.925 de
fevereiro de 2010 e substituiu 0 antigo perimetro dado pela Lei 1.372 de 1990. O
perimetro urbano, aprovado em 2010, ja previa, a partir da andlise de sua
extensdo, que a ocupacado da cidade deveria ocorrer ao longo do eixo norte da
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BR-101 e a leste, ao longo da ES-248. O mapa da Figura 54 apresenta o
perimetro urbano atual da sede do municipio de Linhares e as areas de
expansdo mencionadas, assim como a area urbanizada atual. Observa-se, na
figura, que a area destinada a expansao urbana é bem superior a mancha urbana
existente.

Figura 54 - Mapa do perimetro urbano de Linhares.

Fonte: IJSN e PML. Disponivel em https://geoweb.linhares.es.gov.br/geo/mapa-interativo/.
Acessado em 04/01/2021. Alterado pelo autor.

Além da definicdo de limites de areas passiveis de serem loteadas, com o
aumento do perimetro urbano é importante observar as definicbes impostas
pelos PDMs de cada municipio. A Lei n°® 5.273/2207, que estabelece o PDM de


https://geoweb.linhares.es.gov.br/geo/mapa-interativo/
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Colatina, foi alterada pelas leis 6.042/2013 e 6.338/2016. Estas Ultimas
modificaram itens relacionados ao zoneamento urbano da cidade, uma vez que
a ampliacdo do perimetro urbano exigia a definicdo de indices e parametros para

a ocupacédo de novas areas.

Desta forma, grande parte do acréscimo de area urbana foi definido no PDM
como Zona de Expansdo Urbana (ZEU) (LINHARES(a), 2012). Segundo a
legislacéo, a fim de atender uma necessidade de crescimento urbano regular no
municipio, estas areas sao destinadas a promover a requalificacdo urbanistica e
ambiental da cidade. Nestas areas, nédo estdo definidos indices urbanisticos e
usos do solo permitidos ou tolerados. Na pratica observada na pesquisa, a partir
de cada projeto de loteamento que expande o tecido sobre estas areas definidas
como ZEU, os interesses dos loteadores e proprietarios de terras sao
observados para que o “empreendimento ndo seja prejudicado” (LINHARES(b),
2012). Dessa forma, a ampliagdo do perimetro e 0 zoneamento proposto criaram
condi¢Oes para que, por meio dos projetos de loteamentos, as empresas que 0S

constroem estabelecam os usos e indices almejados.

Em Linhares, grande parte da area no entorno edificado da cidade esta definida
pelo PDM (Lei complementar n° 11 de janeiro de 2012) como Zona de Expanséo
Urbana (ZEU) e como Zona Rural de Uso Controlado (ZRUC). A ZEU estabelece
como diretriz a criacdo de areas para programas habitacionais, entre outras, e
indices basicos para a construcdo. No entanto, estabelece que as definicdes de
usos sejam “[...] compativeis com as estratégias de desenvolvimento da cidade”
(LINHARES, 2012, n.p.). A ZRUC é destinada, segundo a legislagdo do PDM, as
atividades de uso agropecuario e de lazer, assim como atividades de incentivo
ao turismo. Nessa zona, assim como nas areas ndo urbanas, o parcelamento

permite glebas com no minimo 20.000,00 mz.

O que se observa na pesquisa empirica sobre os movimentos politicos que
modificaram e ampliaram os perimetros urbanos e na construcdo dos PDMs, é
a influéncia de uma elite local, marcada pelos soOcios e proprietarios de
construtoras locais, sobre secretarios municipais e vereadores para que as
novas legislagcdes permitam uma ampliacdo cada vez maior do mercado de

terras.
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Esta relacdo entre empresarios do setor imobiliario e poder publico municipal
pode ser observada, no caso de Colatina, na composi¢éo do Conselho do Plano
Diretor Municipal (CPDM), em que esta previsto, na Lei do PDM (COLATINA,
2007), que entidades empresariais de Colatina, assim como representantes de
entidades de classe, como CREA e OAB, possuem assentos no corpo de
conselheiros. Além disso, o que foi observado na pesquisa é que dentre 0s
representantes de entidades empresariais e de entidades de classe, a presenca
de empresarios do ramo da construcéo civil € constante**. Além disso, durante
0s ultimos dez anos, o cargo de Secretario Municipal de Desenvolvimento
Urbano de Colatina foi ocupado por empresario do setor imobiliario. Em Linhares,
a atual inexisténcia de uma Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
contribui para que as discussdes acerca da politica urbana no municipio ocorram

de forma dispersa.

Por fim, apesar de diferencas nas legislacdes urbanas nos municipios
analisados, pode-se afirmar que ndo h& entraves estabelecidos pelas leis
municipais de uso e ocupacdo do solo urbano. Ao contrario, as leis aprovadas
criam condicdes, como aumentar o perimetro urbano e nao estabelecer usos ou
limites para ocupacdo mais especificos, para que a producdo de novos
loteamentos seja realizada e, com isso, a consequente ampliagdo do tecido
urbano ocorra. Dessa forma, observa-se que o Estado abdica de seu poder de
deciséo sobre a expansdo urbana em prol da atividade imobiliaria produtora de

loteamentos urbanos.

42. ESTADO E A PRODUGAO DE CONDICOES GERAIS PARA A
CONSTRUGAO DE LOTEAMENTOS

Dentre as acOes adotadas pelo Estado, a de produtor de infraestruturas é
essencial para compreender sua atuacado na organizagcao espacial. Para Harvey
(2005), um papel importante do Estado € o de provimento de bens publicos e

infraestruturas sociais e fisicas para a producao capitalista, pelos quais nenhum

44 As reunifes do CPDM sao publicas e nomes dos membros conselheiros sédo divulgados pela
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente.
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capitalista individual se interessa por nao acreditar obter lucro com esta

atividade.

Como produtor do espaco e, sobretudo, produtor das condi¢cdes gerais de
producdo, o Estado viabiliza a reproducdo do capital em diversos setores,
especialmente no imobiliario. Para Corréa (1989), a atuacao do Estado se faz de
modo mais corrente e esperado quando este atua na “[...] implantacdo de
servigos publicos, como sistema viario, calgamento, agua, esgoto e iluminagao”
(CORREA, 1989, p. 24).

Dessa forma, serdo destacadas obras de infraestrutura produzidas pelo Estado
e que contribuiram na producao e realizacdo de projetos de loteamentos em
Colatina e Linhares.

Em Colatina, destacam-se duas intervencdes realizadas ou concluidas neste
século e que possuem relacdo clara com a oferta de novos produtos imobiliarios:

a construcéo da segunda ponte e da alca de contorno da rodovia BR-259.

Conforme citado anteriormente, a construcdo da ponte Sérgio Ceotto, conhecida
por Segunda Ponte, foi finalizada em 2007 e possibilitou outra via para acesso
ao norte do rio Doce, o que reduziu o trafego na antiga ponte Florentino Avidos,
no centro da cidade. Esta obra foi iniciada em 1986, com recursos federais e
estaduais, e concluida 21 anos depois, ap0s diversas paralisacées na execucao.
Sua conclusdo permitiu que o trafego pesado de caminhdes no municipio
deixasse de passar sobre a ponte Florentino Avidos e criou um acesso mais facil
as regibes que foram posteriormente loteadas e ocupadas, especialmente 0s
loteamentos no bairro Riviera e no bairro Mario Giurizato. Nesses dois bairros,

foram oito loteamentos lancados no periodo da pesquisa.

A alca de contorno da cidade de Colatina na BR-259 foi uma obra relacionada a
construcdo da Segunda Ponte e que possibilitou que boa parte do trafego pela
rodovia desviasse da area central de Colatina. A conclusao do ultimo trecho do
contorno ocorreu em 2014 e foi associada a ligagdo com o polo industrial de
Colatina. A obra, que foi realizada pelo governo estadual, contribuiu também
para o langamento de loteamentos na regido central de Colatina, uma vez que o

acesso pelo contorno é constantemente apontado pelos corretores imobiliarios
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como vantagem para os lotes dessa area. Ao menos quatro loteamentos
implantados no periodo estabelecido por esta pesquisa apresentam conexao
viaria, ou possibilidade, com a BR-259 pelo contorno construido.

Em Linhares, duas obras de infraestrutura rodoviaria sdo essenciais para
compreender a acdo do Estado no provimento de infraestruturas que nao seriam
produzidas por capitais individuais. S&o elas: a ampliacéo das vias laterais a BR-
101 e a pavimentagdo do trecho que liga a ES-248 a localidade de Bagueira.
Ambas obras estéo ligadas a producao de lotes urbanos e de chacaras rurais,

respectivamente.

A existéncia de vias laterais a BR-101 é uma caracteristica historica da cidade
de Linhares. Ao longo do trecho urbano na sede existem vias laterais & BR-101
que contribuem para diminuir o trafego de passagem pela cidade daquele
movimento comum e interno da populacéo local. A obra citada € uma extensao
dessas vias laterais que se estende do km 143, onde terminava a via até 2008,
até o km 137, em frente ao acesso a lagoa Juparana. Esta foi realizada sob a
responsabilidade do Departamento Nacional de Infraestrutura de Transporte
(DNIT) e foi concluida em 2014. Conforme apontado na analise dos loteamentos
em Linhares, seis projetos de loteamentos implantados obtiveram beneficios
diretos com o acesso melhorado para estes.

A pavimentacdo asféltica da via que liga a ES-248 a localidade de Bagueira, as
margens da lagoa Nova, foi concluida em 2020 com recursos da Prefeitura de
Linhares. Todos os empreendimentos do tipo chacara rural as margens da lagoa
Nova e lagoa das Palminhas foram beneficiados pela obra realizada. Na Figura
55, pode ser observada uma clara relacdo entre a obra e a venda de
propriedades do tipo chacara rural. Segundo relatos de corretores imobiliarios
locais, os precos dos lotes rurais na regiao subiram em média 30% quando do

término da pavimentacdo, mesmo no contexto da pandemia do ano de 2020.
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Figura 55 - Foto de placa informativa da obra de pavimentacdo asféltica que liga ES-248 a

Bagueira. Detalhe para pequena placa escrito "Vendo" ao fundo.

OBRAS DE
PAVIMENTACAO
ASFALTICA A BAGUEIRA

ENECUCAD DS OBRAS DE DRENAGEM £ PAVINENTACAD EM 8,6 KM,

MO TRECHO ENTRE & £5-286, NO KM 615 ATE A LOCALIOADE DE [faNiN Srapees
RAGUEIRA, SITUADA NO DISTRITO DE SAD RAFAFL, NESTE MUNSCIPIO, -TEItU
de Linhares

5 Francd Canstrutora Lty

Contrate n': 1592010 Valor: 05 17 740182202 Prarec 220 .

Fonte: Foto do autor.

Nas obras de infraestrutura rodoviaria mencionadas nos municipios de Colatina
e Linhares, ndo ha a mencdo clara aos loteamentos residenciais que se
beneficiam desta; no entanto, em ambas as cidades, o capital imobiliario atua de
forma politica para que tais investimentos acontecam e se beneficia destas
infraestruturas como condi¢cdo para precificar seus produtos. O aumento dos
precos dos lotes e o aumento da liquidez séo as consequéncias mais imediatas

observadas na pesquisa.
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CONSIDERACOES FINAIS

A leitura realizada nesta pesquisa acerca do processo de producao imobiliaria
permitiu-nos ratificar o protagonismo do valor de troca do espaco, frente ao seu
valor de uso, e compreender como o capital transforma o espa¢co em mercadoria

rentavel.

A partir de uma constatacdo empirica — o numero elevado de loteamentos
residenciais implantados em Colatina, quando comparado a Linhares — buscou-
se realizar um estudo para compreender o processo de producdo de lotes
urbanos e a consequente producéo do espaco em Colatina e Linhares.

Definido o método de pesquisa, orientado pela geografia critica, a centralidade
da renda nos caminhos para compreensao do fenémeno de producédo de
loteamentos foi o eixo norteador. A partir deste, os levantamentos, dados e
entrevistas foram orientados para a compreensao do processo, assim como a

identificacdo dos agentes responsaveis pela construcdo dos loteamentos.

Inicialmente, foram feitas consideracfes acerca dos processos descritos nos
municipios. Sdo conclusdes acerca das especificidades da producéo do espaco
em cada municipio que contribuiram para a constru¢cao da compreensao do

processo de producdo imobiliaria do espaco de maneira geral.

Isto posto, para compreender o processo de producdo do espaco a partir do
imobiliario, foi necesséario analisar as atividades produtivas dos municipios
estudados. No entanto, a andlise destas atividades produtivas no espaco nao
poderia ofuscar a andlise da producdo do espaco. Em outras palavras, a
proeminéncia das atividades produtivas da cadeia de petréleo e gas, em
Linhares, como foi observado na pesquisa, poderia sugerir acbes e caminhos
gue obstruissem a compreenséao do processo de producéo do espaco a partir do
setor imobiliario. Mas foi somente a partir da analise da producao imobiliaria que

a compreenséao do processo pode ser obtida.

Um dos aspectos para compreender o processo produtivo e responder as

questbes levantadas na pesquisa esta no poder exercido por meio da
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propriedade privada da terra e seus mecanismos de valorizacdo imobiliaria. A
atividade produtiva exercida nas terras do entorno urbano, em especial nas
grandes propriedades, figura como obsticulo para pequenas construtoras e
incorporadoras que visam a producdo de loteamentos. Aliado a isto, a falta de
atividade produtiva, muitas vezes ocasionada por conflitos de posse da
propriedade, em espolios, por exemplo, e pequenas propriedades com incipiente
atividade produtiva facilitam a acéo de construtoras e incorporadoras locais para
proporem, junto aos proprietarios de terras, a transformacdo desta em lotes
urbanos. Tal constatacdo contribui na compreenséo do processo de crescimento
horizontal que apresentou grande expansao em Colatina e menor impacto em

Linhares.

Outro fato relevante constatado para entender a grande quantidade de
loteamentos residenciais implantados em Colatina € que, no municipio, a elite
local aceitou os novos loteamentos residenciais como simbolo de morar bem. A
inexisténcia de uma area claramente elitizada na cidade proporcionou a
producdo de uma série de loteamentos na expectativa de se tornar tal bairro. A
partir de estratégias de valorizacdo como a reserva de lotes e a construcao de
residéncias de alto padréo, que possibilitaram o aumento do preco dos lotes
nesta regiao, os ganhos obtidos e divididos entre o capitalista produtivo e o
proprietario da terra foram bastante atrativos. Tal fato incentivou a atividade
imobiliaria de lotes urbanos, que se espalhou pela cidade em busca de novas
“areas nobres” e produziu crescimento urbano periférico e uma nova

organizacao socioespacial em Colatina

Compreender a ado¢édo de um modelo de crescimento urbano mais verticalizado
€ gue ocupou 0s espacos vazios de bairros existentes em Linhares passa por
reconhecer a dificuldade de pequenas construtoras e incorporadoras locais de
associarem-se a grandes proprietarios fundiarios no entorno urbano para
produzirem loteamentos residenciais. Dessa forma, o mercado imobiliario
apresentou como principal produto a construcéo de edificios de apartamentos na
area central da cidade, ainda interessante de se manter valorizado para o

mercado imobhiliario de Linhares.
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Além disso, ressalta-se a relevancia das chacaras rurais de lazer como
alternativa de produto imobilidrio para a classe média e para a alta da cidade.
Este produto apresenta uma caracteristica apontada por Lefebvre (1999): a da
reducdo da natureza a um signo que suplanta o real e que, neste caso esta
associado a ideia do contato com a natureza, especialmente das lagoas do

municipio.

Sendo assim, a partir das consideracdes apresentadas para cada municipio,
pode-se retomar a hipotese central da pesquisa e discutir questbes gerais do
processo de producao do espaco por meio de loteamentos residenciais. Desta
forma, reafirmamos as suspeitas de que € a produc¢éao formal de loteamentos que
determina a producao de novas areas urbanas e a ampliacao do tecido da cidade
por meio da producdo de loteamentos urbanos, uma vez que articulam uma
poderosa rede de influéncia sobre os poderes locais, que promovem leis e
infraestrutura, para se beneficiar do mais-valor produzido por toda sociedade. E,
portanto, na acao dos capitais locais, que nao pertencem aos grandes setores
produtivos atuantes nos municipios, que a producado imobiliaria de loteamentos

ganha vigor, em busca dos padrdes pervertidos de valorizac&o imobiliaria.

Além disso, foi verificado que, no processo de producdo do espaco, em especial
dos loteamentos urbanos, h4 um movimento que é induzido, ora pelo preco da
casa, ora pelo preco do terreno, e que tende a elevar o preco da propriedade
imobiliaria. Tal movimento tem por consequéncia a reproducédo e ampliacdo da
desigualdade socioespacial tanto em Colatina como em Linhares. Sob este
aspecto, a l6gica da vida urbana observada pela forma de morar nas cidades, se
transforma na medida em que este morar € imposto por um modelo que se
estabelece para acumulacdo e que expande os limites da cidade de forma
acelerada. Desta forma, a producéo de loteamentos, ao se utilizar de bens da
natureza, expande a mancha urbana das cidades e eleva o preco da terra,
expulsando para localizagbes menos privilegiadas e mais distantes a populacéo

pobre.

A pesquisa demonstrou ainda que o entorno urbano dominado por pequenas
propriedades rurais com baixa produtividade possui tendéncia maior para ser

transformada em terra urbana por meio da construcdo de loteamentos, 0 que
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também contribui no crescimento periférico e nos processos de deterioracao
social e econ6mica destas cidades, fator que nos ajudou na compreensédo da
grande quantidade de loteamentos implantados em Colatina, quando comparado

a Linhares.

Dessa forma, afirmamos, assim como Amorim (2012) aponta em sua tese, que
a producdo da cidade e a estruturacdo urbana dela derivada esta ligada
diretamente aos interesses historicamente construidos em um arranjo de forgas
locais e supralocais que caracterizam o modus operandi do mercado imobiliario
em cada cidade. Além disso, a pesquisa apontou ainda que a perspectiva de
ganho do lote, com a futura construcdo da edificacédo, reforca o padrado de

crescimento disperso, marcado por lotes vazios a espera de uma valorizagao.

Acerca do papel do Estado, reitera-se o entendimento apresentado por Lessa e
Dain (1982), acerca da “Sagrada Alianga” gestada pelo Estado. Na pesquisa
apresentada, a producdo de loteamentos residenciais esta relacionada aos
privilégios adquiridos a partir de legislacbes permissivas e de obras e
equipamentos urbanos produzidos por meio de intervencdes publicas. Ou seja,
as relacdes entre a associacdo de proprietarios de terras e capitais produtivos
locais ao poder publico municipal ocorre na medida de garantir a reproducéo do
capital no setor. Dessa forma, confirma-se a hip6tese de que o Estado abdica de
seu poder de decisdo sobre a expansdo urbana em beneficio da atividade

imobiliaria produtora de loteamentos urbanos.

Outra questdo relevante observada na pesquisa € a atualizacdo do modelo
centro x periferia de crescimento urbano estabelecido pela produgéo formal do
espaco, por meio de loteamentos. A periferia, que estava destinada
exclusivamente a populacdo pobre, passa a dividir espaco com produtos
imobiliarios destinados a classes mais altas. Este modelo caracteristico desta
producéo formal do espaco estende o perimetro urbanos das cidades de forma
acentuada com loteamentos residenciais voltados para construcdo de
residéncias unifamiliares e contribui na expulsdo da populagdo mais pobre para

localizagBes mais precarias e distantes.
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As guestdes que envolvem o processo de producéo do espaco, em especial por
meio de loteamentos residenciais, sdo amplas e estdo intimamente ligadas a
arranjos locais que envolvem pequenos capitais industriais, as construtoras e
incorporadoras locais, a atuacdo do Estado, assim como a situacdo fundiaria e
produtiva do entorno rural das cidades. Dessa forma, aponta-se, como sugestao
de pesquisa futura, compreender o processo de produgédo de loteamentos em
pequenas cidades, tendo em vista a relacdo intrinseca existente entre a elite

local, dominada por proprietarios rurais, e o poder publico municipal.
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