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RESUMO

Este trabalho discute a relacdo entre o mercado imobilidrio e a producéo do espaco urbano
a partir das recentes transformacdes do municipio de Serra, localizado na Regido
Metropolitana da Grande Vitoria (RMGV). Historicamente, a atividade imobiliaria tem se
manifestado na Grande Vitoria por meio da verticalizagdo litorAnea na capital, Vitoria, e em
Vila Velha. A atuacdo do mercado imobiliario em Serra é recente e tem se materializado em
condominios fechados horizontais e verticais. O periodo analisado estende-se de 2000,
quando foi lancado o primeiro grande empreendimento imobiliario, até o ano de 2008. O
principal objetivo da pesquisa foi identificar as estratégias particulares da producdo
imobiliaria em Serra. Parte-se da perspectiva que considera a producao imobiliaria como
parte dos novos conteddos da urbanizacdo contemporanea. Foram coletados dados em
fontes primérias, entrevistas com corretores e empresarios, e secundarias, consulta em
sitios das empresas, jornais e panfletos publicitarios.

Ao longo da pesquisa, constatou-se dois momentos na dindmica imobiliaria em Serra. Entre
2000 e o inicio de 2006, o mercado imobiliario caracterizou-se pelo ritmo lento dos
lancamentos imobiliarios, pela predominancia de condominios fechados horizontais e pela
atuacdo exclusiva de empresas locais. No segundo periodo, final de 2006 até 2008, a
producao imobiliaria se consolidou como agente modelador do espago urbano do municipio.
Serra tornou-se o locus privilegiado dos investimentos imobilidrios residenciais na RMGV
com a chegada ao Espirito Santo das grandes incorporadoras, sediadas em outros estados,
como Rio de Janeiro e S&o Paulo. Nesse contexto, foram langadas milhares de unidades
habitacionais em condominios fechados verticais e horizontais, voltadas para diversos
publicos.

Os resultados mostram que a producdo imobiliaria em Serra se funda na combinacdo de
estratégias ligadas a apropriagdo das “raridades” do espacgo urbano contemporéneo. De um
lado, tem-se um produto imobiliario (condominio fechado) que busca se diferenciar pela
oferta de opgdes tornadas “raras” na cidade como seguranga, acesso ao verde, lazer e
convivio social. De outro, os incorporadores procuram se apropriar de determinadas
localizagBes centrais produzidas historicamente, como € o caso do entorno de Laranjeiras,
um importante subcentro da RMGV.

Palavras-chave: Producdo imobiliaria. Espaco urbano. Condominios fechados. Serra-ES.

Regido Metropolitana da Grande Vitéria.



ABSTRACT

It discusses the relation between the real estate market and the production of the urban
space from the recent transformations which has occurred in Serra, located in the
Metropolitan Region of Grande Vitoria (RMGV). Historically, the real estate activity has been
manifested in Grande Vitoria through the vertical residential production in Vitéria and in Vila
Velha. This process is recent in Serra and has been materialized in gated communities
(houses or buildings). The analyzed period starts in 2000, when it was released the first
gated community, and finishes in 2008. The main goal of this research was identifying
particular strategies of the real estate capital in Serra. From the perspective that considers
the real estate production as part of the new contents of the contemporary urbanization. The
data was collected through primary sources, such as interviews with correctors and
businessmen and, as secondary sources, research in the companies’ websites, newspapers
and catalogues.

During the research, they were identified two periods about the real estate dynamics in
Serra. Between 2000 and the beginning of 2006, the real estate market was characterized by
the slow rhythm, by the predominance of gated community of houses and by the exclusive
acting of local companies. The second period occurred between the end of 2006 and 2008,
when the real estate production reached consolidation as an agent who builds the urban
space in the city. Serra came to be the privileged locus of the real estate investments in
Grande Vitoria as they have been brought great incorporating companies in Espirito Santo,
seated in other states as Rio de Janeiro and S&o Paulo. In this context, they were released
thousands of habitations in gate communities of houses e buildings, towards several classes.

The results show that the real estate production in Serra raises itself on the combination of
strategies attached to the appropriation of “rare stuff’ insert in the contemporary urban
space. There is a real estate product (gate community) which searches for becoming
different from any others by the offer of options which became “rare stuff’ in the city, such as
security, nature, fun and social relations. On the other hand, the incorporating companies
seek for appropriating some specific central locations, historically produced, exactly what
happens around Laranjeiras, an important sub-center of RMGV.

Key words: Real estate production. Urban space. Gated communities. Serra-ES.

Metropolitan Region of Grande Vitéria



INTRODUCAO

Nas ultimas décadas, a dinamica do espaco urbano, seja nas grandes metrépoles,
aglomeracdes urbanas ou cidades médias, tem apresentado significativas
mudancas. Nesse cenario, alguns processos socioespaciais podem ser observados
empiricamente e tém sido objetos de andlises de geodgrafos como de pesquisadores
de outras areas: a conformacdo de multiplas centralidades intraurbanas, reforcadas
pela difusdo crescente de grandes equipamentos comerciais e prestadores de
servigos; a emergéncia de novas formas residenciais nas areas periféricas, como 0s
condominios e loteamentos fechados. Em funcéo de tais processos, a organizacao
espacial das cidades mostra-se mais complexa, obrigando os pesquisadores a

refletirem acerca dos instrumentos teérico-metodolégicos tradicionais.

As referéncias tedricas que representam a dindmica da cidade balizada numa
estrutura centro-periferia mostram-se insuficientes. Segundo Spoésito (2001), os
conteddos da urbanizagdo contemporanea se realizam redefinindo as formas e os
conteddos das areas centrais e periféricas das cidades. Enquanto parte integrante
deste processo, podemos mencionar o papel da atividade imobiliaria, direcionada ao
mercado, na producdo do espaco urbano. Novas estratégias ligadas aos interesses
da valorizacdo do capital por meio da producdo imobiliaria tém participado
ativamente da redistribuicdo das pessoas e atividades no tecido urbano, contribuindo
para a reproducao de uma cidade cada vez mais fragmentada. Mais recentemente, a
aproximacdo com o setor financeiro vem potencializando a transformacéo do espaco
urbano pelas incorporadoras, tornando a producédo imobilidria ainda mais “agressiva”
sobre a cidade (BOTELHO, 2007).

Nesse contexto, direcionamos o olhar para as atuais mudangas verificadas no
espaco urbano de Serra, municipio com cerca de 400 mil habitantes, que faz parte
da Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV) (Mapa 1). Nos ultimos anos, o
municipio tem chamado atencgéo pelo crescente numero de langamentos imobiliarios
residenciais. Os investimentos do setor imobiliario manifestam-se, sobretudo, na
forma de amplos empreendimentos residenciais, condominios fechados horizontais

e verticais, e ainda em loteamentos fechados.
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Mapa 1 - Localizagdo do municipio de Serra na Regidao Metropolitana da Grande Vitéria
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Até o inicio da década atual, os agentes ligados ao mercado imobiliario formal nao
exerciam papel relevante na producdo do espaco construido destinado a moradia
em Serra. O municipio, nas Ultimas décadas do século passado, conheceu um
intenso crescimento demografico, o mais significativo entre todos do aglomerado
urbano da Grande Vitéria. Para se ter uma ideia, em 1970 a populacao urbana nao
chegava aos oito mil habitantes, enquanto em 2000, esse numero ultrapassou 0s
320 mil (IBGE, 1970 e 2000), ou seja, a populacdo considerada urbana foi
multiplicada por 40 em trés décadas! O acesso a moradia de grande parte deste
contingente populacional, como em outras cidades brasileiras, se deu a partir da
autoconstrucdo em loteamentos populares, ou em parcelamentos ilegais, e de
conjuntos habitacionais promovidos pelo poder publico com recursos do extinto
Banco Nacional de Habitagdo (BNH) (GONCALVES, 2007).

Os condominios fechados horizontais e verticais, que se destacam na paisagem
urbana, ndo se constituem, portanto, apenas em novas formas residenciais, mas

também um novo modo de se produzir o espaco construido no municipio. Tais
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formas residenciais expressam a participacdo de novos agentes sociais’ na
dindmica do espaco urbano de Serra, como é o caso das empresas de incorporacao
imobiliaria. Nesse sentido, o ponto de partida para nossa investigacdo é a
manifestacdo na paisagem urbana de novas relacdes envolvidas na producédo do

espaco construido.

Para estabelecermos de maneira precisa a problemética e os objetivos do trabalho,
algumas observacbes sdo necessarias. Primeiramente, concebemos o espaco
urbano de Serra como parte da dindmica do aglomerado urbano da Grande Vitéria.
De tal modo, a constituicdo do tecido urbano no municipio se vincula ao processo de
urbanizacdo capixaba desenvolvido a partir dos anos 1970 engendrado pela
industrializagcdo. Na esteira desse processo, temos a formacdo do aglomerado
urbano, que na década de 1990 foi convertido em RMGV. Nessa direcao,
entendemos que a recente atuacdo do mercado imobilidrio em Serra deve ser

compreendida em sua relacdo com a dinamica imobiliaria da RMGV.

O mercado imobiliario se consolidou no Espirito Santo a partir da década de 1970
(CAMPOS JR, 2002). A valorizagdo do capital por meio da producao imobiliaria
residencial encontrou condi¢cdes de se desenvolver primeiramente na capital do
estado, Vitéria. A expressao espacial desse processo € a verticalizacdo dos bairros
litordneos, seja na parte insular como na parte continental do municipio
(MENDONCGCA, 2001).

A partir da década de 1990, essa l6gica de producdo e apropriacdo do espaco
urbano se estabeleceu definitivamente em outro municipio da Grande Vitoria, Vila
Velha. Assim como em Vitéria, as incorporadoras promovem um intenso processo de
verticalizacdo no litoral sul do municipio. Até recentemente, a producdo imobiliaria
direcionada ao mercado desenvolvia-se, de forma expressiva, apenas em Vitdria e
Vila Velha. Uma atividade protagonizada por diversas empresas locais, em que o
edificio isolado, em frente ou préximo a orla maritima, expressava, e ainda expressa,

o produto imobiliario hegemaénico.

Na década atual, a producdo de edificios em bairros litoraneos de Vitoria e Vila

Velha ainda representa o principal vetor de desenvolvimento da dinamica imobiliaria

! Ver Corréa (1989).
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na Grande Vitéria. Todavia, no decorrer dos Ultimos anos, observamos um
deslocamento gradativo da atividade imobiliaria residencial em diregdo ao municipio
de Serra, que se intensifica a partir do final de 2006, conforme apontam os dados do
censo imobiliario do Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Espirito Santo
(SINDUSCON-ES). Um municipio que historicamente ndo despertava o interesse do
mercado imobiliario formal, conforme ja salientado. O deslocamento da atuacéo de
incorporadoras em direcdo a Serra representa, certamente, um dado novo nha
dindmica imobiliaria da Grande Vitoria. Além disso, a atividade imobiliaria tem se
materializado em grandes empreendimentos verticais e horizontais. Trata-se de uma
producdo imobiliria concentrada e em larga escala, a medida que ndo se constroi

uma casa ou um edificio, mas um conjunto de prédios ou de casas.

Portanto, o processo de apropriacdo do espacgo urbano de Serra pela producao
imobiliaria manifesta-se espacialmente com caracteristicas distintas em relacédo aos

outros municipios da Grande Vitoria citados acima.

O processo de acumulagédo por meio da producao imobilidria se desenvolve a partir
de condi¢Bes particulares, em funcdo dos limites especificos que as relacdes
capitalistas encontram no setor imobilidrio (RIBEIRO, 1997). Com isso, o principal
agente do mercado imobiliario, o incorporador, € impelido a estabelecer formas
especificas de producao da cidade, que variam no tempo e no espac¢o. Sendo assim,
a forma material do empreendimento imobiliario (edificio, casa, condominio vertical
ou horizontal, etc) e a sua localizacdo na cidade ndo ocorrem aleatoriamente. Tais
aspectos da producdo imobiliaria expressam as estratégias engendradas pelos
incorporadores sobre o espaco urbano com o intuito de atingir o seu objetivo maior:

a obtencao de ganhos por intermédio da transformacéo do uso do solo urbano.

z

Nessa perspectiva, a proposta do trabalho € contribuir para a compreensdo da
dindmica atual do espaco urbano de Serra (e da RMGV) por meio do estudo da
producao imobiliaria. Assim, o objetivo geral da pesquisa € identificar as estratégias
particulares do mercado imobiliario em Serra e 0s seus rebatimentos sobre a

producdo do espaco urbano no municipio.

Na tentativa de alcancar o objetivo geral, estabelecemos quatro objetivos

especificos:
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e Descrever o processo historico de producdo do espaco urbano de Serra,

articulando-o a dinamica do aglomerado urbano da Grande Vitoria;

e Analisar a evolucdo e participacdo do mercado imobiliario em Serra no
conjunto dos municipios da Grande Vitoria;

e Caracterizar os empreendimentos imobiliarios lancados em Serra, destacando
0 agente promotor, o tipo de construcao, a tipologia, o tamanho do terreno, o

namero de unidades, os equipamentos de uso comum e o publico alvo;

e Analisar o padrdo de distribuicdo espacial dos empreendimentos imobiliarios

no espaco urbano de Serra.

Vale salientar que, para a presente andlise, voltamos a atencao para a producdo
imobiliaria empresarial®, desenvolvida pela iniciativa privada para venda no mercado
de novos produtos residenciais. Desse modo, consideramos apenas o0S
empreendimentos imobiliarios realizados por incorporacéo®. Ainda que atualmente
as atividades do Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais do Espirito
Santo (INOCOOP-ES) se aproximem da légica da incorporacdo®, optamos, nesse
trabalho, por ndo analisar detalhadamente os empreendimentos promovidos por

essa instituigao.

E importante frisar ainda que privilegiamos para a pesquisa os empreendimentos
aprovados como condominios fechados. Essa opcao se justifica em virtude,
especialmente, de dois motivos. Em primeiro lugar, a grande maioria dos
empreendimentos aprovados em Serra € composta de condominios fechados
verticais ou horizontais. Além disso, esses tipos de empreendimentos imobiliarios

fazem parte do levantamento realizado pelo SINDUSCON-ES para 0 censo

% Quando utilizarmos o termo “producao imobiliaria”, na maioria das vezes, estamos nos referindo a
producéo do espago construido direcionado ao mercado.

* No subcapitulo 1.2 definimos construcdo por incorporacdo como também outras formas de produgéo
de moradia nas cidades.

* O INOCOOP-ES foi criado na década de 1960 enquanto agente da politica habitacional ligada ao
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) com objetivo de orientar a criacdo das cooperativas
habitacionais no estado. Com a faléncia do BNH em 1986, o INOCOOP-ES entrou em crise,
retomando suas atividades a partir de meados da década de 1990 com o autofinanciamento da
construcdo. Botelho (2007) trata parcialmente desse assunto para o caso das cooperativas
autofinanciadas da Regido Metropolitana de Sao Paulo.
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imobiliario, o que ndo ocorre com os loteamentos fechados. Esse ultimo fato € de

suma importancia para os procedimentos analiticos da investigacéo.

A partir desse encaminhamento, acreditamos que este trabalho possa contribuir para
o entendimento tanto das recentes transformacfes socioespaciais observadas no
recorte espacial em questdo, como da dinamica imobilidria recente da RMGV.
Outrossim, partindo da acepcdo de condominio fechado como produto imobiliério,
entendemos ser possivel colocar novas questfes acerca dessa forma de morar e
experimentar a cidade. Isso porque, assim como Pires (2007), consideramos que
esse tema ainda é pouco discutido, na medida em que a explicacdo fundada
exclusivamente no aumento da violéncia e inseguranga urbanas obscurece outras

guestdes importantes.

Outro elemento relevante para a justificativa da pesquisa é, sem duvida, 0 momento
particular que o mercado imobiliario tem vivido no pais nos ultimos anos. A dindmica
imobiliaria vem se desenvolvendo a partir de novos aspectos como a expansao
geografica de grandes incorporadoras, captacdo de recursos na bolsa de valores,
expansdo do crédito imobiliario, entre outros. Esse novo contexto influencia
diretamente o processo de apropriacdo do espaco urbano pelas incorporadoras.
Sendo assim, entendemos que o tema trabalhado nos permite refletir sobre como
esse novo momento da producdo imobiliaria tem se realizado na Grande Vitoria e

em Serra, particularmente.

Os procedimentos metodolégicos foram subdivididos em trés etapas. Com intuito de
encontrarmos elementos para a construgdo do objeto de investigagcao, realizamos
um levantamento preliminar sobre as novas formas de moradia na cidade
(condominios fechados), especialmente, em artigos cientificos do Brasil e de outros
paises. Paralelamente a essa tarefa, coletamos os primeiros dados e informacdes
sobre a atividade imobiliaria em Serra a partir de consultas nos sitios das
incorporadoras e em jornais. As primeiras informacg0des, articuladas a construcdo do
aporte teodrico, nos permitiram estabelecer com clareza o objeto de investigacdo: a

producgdo imobilidria como agente modelador do espago urbano de Serra.

A segunda etapa da pesquisa se refere a construcdo do aporte teorico. O

instrumental tedrico foi dividido em dois planos distintos, porém articulados. No
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primeiro momento, concentramos 0s esfor¢os na discussdo sobre os conteudos da
urbanizacdo contemporanea. Aqui, a principal referéncia ficou por conta das ideias
desenvolvidas por Henri Lefebvre (2004 e 2008). Alguns trabalhos realizados por
geografos sobre a realidade urbana brasileira, embasados na teoria desse pensador,
também foram de grande valia, destacando Spdsito (2001), Damiani (2001) e Carlos
(2007). Nessa perspectiva, conforme discutiremos mais a frente, o processo de
urbanizacao atual ndo deve ser entendido apenas como resultado do processo de
industrializacdo. A urbanizacdo, hoje, se realiza através de novos conteudos, em
que os interesses da acumulagdo capitalista se complexificam e se ampliam em
novas formas. Com isso, o papel da cidade na reproducédo social é redefinido. Nessa

direcdo, passamos para o segundo plano do referencial tedrico.

A consolidacdo da possibilidade de acumulacdo através da producdo imobiliaria
constitui-se em uma das expressdes concretas dos novos contetdos da urbanizacao
contemporanea (CAMPOS JR, 2002). Assim, a partir de autores como Ribeiro (1993
e 1997) e Campos Jr (2002) procuramos entender a légica particular da acumulagéo
na producdo imobiliaria residencial e, particularmente, como esse processo se insere

na producédo do espaco urbano.

A Ultima etapa representa, propriamente, a pesquisa empirica. Essa parte do
trabalho, por sua vez, se desdobrou em dois momentos. O primeiro envolveu a
coleta e sistematizacdo dos dados empiricos, enquanto no segundo foi realizada a
leitura dos resultados a luz do aporte tedrico construido.

Estabelecemos como recorte temporal, para as coletas de dados e informagdes, 0
periodo entre 2000, ano em que foi lancado o primeiro condominio fechado em
Serra, e 2008. Em relacdo as fontes primérias, destacamos as entrevistas com
corretores de imoveis, empresarios do setor e técnico da Prefeitura Municipal da
Serra (PMS). Foram realizadas entrevistas semi-estruturadas com cerca de 20
corretores, dois importantes empresarios do mercado imobiliario local (um deles, na
época da entrevista, era presidente do SINDUSCON-ES) e um técnico da Secretaria
de Desenvolvimento Urbano da PMS, envolvido diretamente na aprovagédo de
empreendimentos imobiliarios. Nessa parte da pesquisa, acrescentamos ainda
algumas visitas a empreendimentos prontos ou em construcdo, onde realizamos

fotografias e observamos as caracteristicas fisicas das constru¢bes e do entorno
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imediato. As fontes secundérias foram diversas: censo imobiliario do SINDUSCON-
ES, jornais locais, revistas especializadas do setor imobiliario, sitios das

incorporadoras e panfletos publicitarios.

A partir dos dados e informacgbes coletadas foram elaboradas tabelas, graficos,
quadros e mapas. A localizacdo dos empreendimentos foi identificada com auxilio do
Google Earth e os materiais cartograficos foram organizados através do programa
de geoprocessamento ArcGIS 9.1 (ESRI). Ainda nessa etapa, ha medida em que
atingiamos os resultados, procuravamos interpretd-los tendo o auxilio do aporte

tedrico.

A dissertacao esta estruturada em quatro capitulos. O primeiro capitulo encontra-se
subdivido em trés partes. Nos subcapitulos iniciais, realizamos uma discusséo de
carater tedrico referente ao processo de urbanizacédo no periodo atual e a producdo
imobiliaria. Na ultima parte do capitulo, apresentamos um panorama do percurso da
producdo imobiliaria na Grande Vitdria, destacando os aspectos particulares que o
mercado imobiliario adquire em Serra. No segundo capitulo, a atencdo foi
direcionada ao processo de producao do espaco urbano de Serra, articulando-o a
formacéo do aglomerado urbano da Grande Vitéria. O contetudo desse capitulo se
subdivide em trés momentos: a urbanizacdo capixaba a partir dos anos 1970 e a
formacdo do espaco metropolitano da Grande Vitéria, a producdo do espaco urbano
de Serra como expansdao periférica da Grande Vit6ria e as recentes mudancas no
espaco urbano do municipio, destacando a formacao da centralidade de Laranjeiras.

Nos capitulos Ill e IV tratamos, particularmente, da atividade imobiliaria em Serra.
Reservamos o terceiro capitulo para apresentar os resultados da pesquisa empirica
sobre o desenvolvimento do mercado imobiliario no municipio. Com isso, o contetdo
do capitulo se destaca pelo seu aspecto descritivo. As interpretacdes dos resultados

foram sistematizadas, por sua vez, no quarto capitulo.

Por fim, nas consideragbes finais, realizamos uma sintese do trabalho e
apresentamos algumas reflexdes acerca da relacdo que se estabelece entre os
interesses do mercado imobilidrio e os limites para a construcdo de uma cidade mais

justa e democrética.
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1 A PF\fODUC}AO DA CIDADE CONTEMPORANEA E A DINAMICA
IMOBILIARIA

A estrutura urbana das cidades brasileiras atravessa nas Uultimas décadas
importantes mudangas, conforme assinalamos na introdugéo. Em funcdo de tais
transformacdes empiricas observadas na cidade contemporanea, alguns estudiosos
tém sugerido que as cidades brasileiras, e latinoamericanas de um modo geral,

caminham em direcdo a um “novo padrdo de segregacdo”®

. Esse processo tem se
desenrolado nas metropoles desde a década de 1980 e se intensificado nos anos
1990, na medida em que o processo de globalizagdo e o0 neoliberalismo se
consolidam como faces de um novo momento do modo de producao capitalista. Em
termos gerais, a cidade polarizada entre o centro-rico e a periferia-pobre tem cedido
lugar a uma organizacao espacial mais complexa, em que a tbnica € a fragmentacao
do tecido urbano. Para Salgueiro (1998), uma das manifestacées espaciais da

cidade fragmentada é a presenca de enclaves que se caracteriza pelo:

[...] carater pontual de implantagBes que introduzem uma diferenca brusca
em relacdo ao tecido que as cerca, seja um centro comercial numa periferia
rural ou um condominio de luxo no meio de um bairro popular. Desta
caracteristica resulta a existéncia de rupturas entre tecidos justapostos as
quais substituem a continuidade anterior (p.41).

Nesse contexto, tanto as areas centrais como as periferias atravessam um momento
de redefinicdo, em virtude da emergéncia de novas formas e contetdos na cidade.
Para Carlos (2007), o espaco € produto, meio e condicao das rela¢gdes sociais. E por
iISso, as mudancas espaciais expressam e participam diretamente das
transformacdes da vida cotidiana na cidade. Isso porqgue com as novas formas
espaciais, se redefinem também o trabalho, o lazer, o 6cio, 0 consumo, a moradia

etc.

Um aspecto particular desse momento refere-se as novas formas de moradia na
cidade. Os assentamentos residenciais fechados se proliferam no espago urbano.
Esse processo vem ganhando for¢ca e se generalizando em cidades de diferentes
paises desde a década de 1990°, embora tenham surgido ainda nos anos 1970 em

algumas grandes cidades dos Estados Unidos da América (EUA) e da América

® Cf. Caldeira (2008), Sabatini, Caceres e Cerdas (2001), Borsdorf e Hidalgo (2008), entre outros.

® Cf. Raposo (2008), Janoschka e Borsdorf (2004), Vidal-Koppman (2005), Landman e Schénteich
(2002), Blakely e Snyder (1999).



27

Latina. Atualmente, esse processo ndo se restringe as grandes metrépoles, tendo se
expandido para cidades médias e, até mesmo, para pequenas aglomeracoes.
Enquanto no Brasil esses novos habitats urbanos sdo denominados de condominios
fechados ou “condominios exclusivos” (SOUZA, 2006), nos EUA sao chamados de
gated communities. Nos paises da América Latina de origem espanhola temos o0s
barrios cerrados ou urbanizaciones cerradas. Como podemos definir esse tipo de

moradia?

Em termos fisicos, alguns tragos gerais sao identificados nas pesquisas. Tratam-se
de formas residenciais (conjunto de casas ou de edificios) com perimetros fechados,
acesso controlado, com ou sem aparato de seguranca, contendo equipamentos de
uso comum variavel, de um estacionamento até grandes equipamentos de lazer e
servicos. Um dos aspectos mais destacados e criticados a respeito dessas formas
de moradia refere-se a negacdo do espaco publico da cidade, como salientado por
Caldeira (2008). Essa autora denomina tais formas de enclaves fortificados:
[..] Todos os tipos de enclaves fortificados partiham algumas
caracteristicas basicas. Sdo propriedade privada para o uso coletivo e
enfatizam o valor do que é privado e restrito a0 mesmo tempo que
desvalorizam o que é publico e aberto na cidade. Sado fisicamente
demarcados e isolados por muros, grades, espagos vazios e detalhes
arquitetbnicos. Sao voltados para o interior e ndo em direcdo a rua, cuja
vida publica rejeitam explicitamente. S&o controlados por guardas armados

e sistema de seguranca, que imp&em as regras de inclusdo e excluséo. (p.
258-259)

Antes de prosseguirmos, uma observacdo conceitual € necessaria. Em muitos
casos, seja na midia, em propagandas imobiliarias e, até mesmo, em trabalhos
académicos, ndo se tem a clareza da distincdo entre condominio fechado e
loteamento fechado. Primeiramente, para os objetivos dessa pesquisa, ambos
constituem-se em produtos imobiliarios, ou seja, resultados da atuacdo de

promotores imobiliarios sobre o espaco urbano visando a obtencéo de excedentes.

Uma possibilidade de distingéo entre tais formas de moradia encontra-se no estatuto
juridico. Os condominios residenciais fechados sdo regulamentados pela lei federal
n°® 4.591/1964 que dispde sobre condominio em edificacbes e as incorporacdes
imobiliarias. De tal modo, as constru¢cdes ocorrem em uma Unica gleba de terra,
onde sdo vendidas as unidades autbnomas representadas pelas casas ou

apartamentos. As vias internas como as areas de uso comum sao de todos
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moradores através da propriedade condominial. O loteamento, por sua vez, € regido
pela lei federal n° 6.766/79 que trata do parcelamento do solo urbano. Segundo a
referida lei, o empreendedor, ao parcelar (lotear) o solo urbano para venda, deve
repassar a municipalidade parte do terreno com as vias publicas e areas de uso

comum.

Porém, na prética do loteamento fechado essa transferéncia ndo ocorre, na medida
em que todo o terreno € murado e o acesso controlado. As &reas publicas, como as
vias, acabam sendo privatizadas. Por isso, autores como Souza (2006) chamam a
atencao para a ilegalidade desse tipo de empreendimento imobiliario. Desde os anos
1990, em contradicdo com a lei maior (de ambito federal), algumas prefeituras
passaram a aprovar leis municipais que autorizam a implantacdo de loteamentos
com perimetros fechados e acesso controlado’, a partir da concess&o de uso de

area publica as associac6es de moradores (SOUZA, 2006).

Levando em consideracdo as caracteristicas que o espaco urbano vem adquirindo,
dentre as quais destacamos as novas formas de moradia, nos parece que a ideia de
gue a cidade atravessa uma transicdo qualitativa nas ultimas décadas € aceita por
grande parte dos estudiosos da realidade urbana. Contudo, as interpretacées sobre
esse momento historico sdo diversas e expressam as diferentes perspectivas de
analise da realidade social. Por isso, antes de discutirmos a respeito da dinamica

imobiliaria, é importante explicitarmos o aporte tedrico que nos orienta no

entendimento da urbanizagcdo contemporanea.

1.1A PRODUCAO DO ESPACO URBANO E A URBANIZACAO
CONTEMPORANEA

A situacdo descrita sobre a cidade no periodo atual adquire contornos ainda mais
complexos e problematicos em paises como o Brasil. Ao mesmo tempo em que
observamos um crescimento de novas formas espaciais como os condominios
fechados e shopping centers, ha, por outro lado, a permanéncia ou mesmo 0

recrudescimento da pobreza nas cidades. A manifestacdo desse processo pode ser

" No municipio de Serra foi aprovada em 2007 a lei n° 3201/2007, que permite o cercamento de
loteamentos a partir de mecanismos de concessao de area publica as associa¢cdes de moradores.
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observada na densificacdo de &reas pobres e/ou no surgimento de ocupacdes nas
franjas urbanas, como tém atestado trabalhos sobre as grandes metropoles
brasileiras (RIBEIRO e LAGO, 1994; COSTA, 2006). Ademais, outro indicador € a
importancia cada vez mais relevante que as atividades informais adquirem na
reproducdo de uma parcela significativa da populacdo urbana, inclusive atividades
ilegais como o trafico de drogas (SOUZA, 2006).

Tendo em vista o quadro complexo da realidade urbana na atualidade, aqui
delineado, como podemos contribuir para o seu entendimento a partir da geografia,
isto é, por intermédio da analise do espaco urbano? Em primeiro lugar, o espaco
urbano mais complexo e diferenciado adquire sentido em sua relacdo com a
sociedade. A cidade, enquanto realidade material, encontra-se relacionada
dialeticamente com as rela¢des sociais historicamente determinadas, como propde
Carlos (2007):

Em primeiro lugar a compreensdo da cidade, pensada na perspectiva da
geografia nos coloca diante de sua dimensao espacial — a cidade analisada
enquanto realidade material — esta por sua vez, se revela pelo contetdo das
relacdes sociais que Ihe dao forma.

[.]

A analise espacial da cidade, no que se refere ao processo de producéo,
revela a indissociabilidade entre espaco e sociedade, na medida em que as
relagBes sociais se materializam num territério real e concreto [...] (p. 20).

Deste modo, uma primeira aproximacéo € entender a cidade como produto social e
histérico. Assim, a organizacdo do espaco urbano, com as suas diferentes formas
espaciais, articula-se a reproduc¢éo da sociedade, em determinado tempo e espaco.

Para avangcarmos na discusséo, é necessario definirmos a relacéo entre cidade e
urbanizacdo. A cidade, enquanto forma material, constitui-se na manifestacdo do
processo de urbanizacdo. E a partir da cidade que a urbanizacéo se realiza como
processo histdérico. Nas palavras de Spdsito (2001, p. 85): “[...] a cidade esta a todo
0 tempo a expressar e sustentar o processo de urbanizacao, e sob essa perspectiva
sintetiza a dindmica espaco-temporal desse processo”. Desse ponto de vista, esses
dois elementos sao indissociaveis, parte integrante de uma totalidade. A existéncia

de um se da através do outro.

E importante salientar que consideramos a urbanizacdo ndo apenas em sua

dimensdo quantitativa, associada ao aumento da populagdo urbana em relacdo a
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rural. Entendemos o processo de urbanizacdo enquanto processo historico,
privilegiando sua dimensdo qualitativa, ou seja, associada as transformacdes da
sociedade no decorrer do tempo. De forma mais explicita, a urbanizacdo se vincula
ao papel que a cidade adquire na reproducdo social em cada periodo historico
(SPOSITO, 2001).

Estabelecida essa relacdo, o que nos interessa €, por um lado, identificarmos os
conteldos da urbanizagcdo contemporénea e, por outro, como se impdem e se

expressam na (re)producao do espaco urbano, em particular nas cidades brasileiras.

Uma possibilidade de se interpretar a urbanizacdo contemporanea é sugerida por
Henri Lefebvre (2004 e 2008). Para esse pensador, a sociedade contemporanea
caminha, a passos largos, em direcdo a urbanizacdo em sua totalidade, enquanto
tendéncia. Evidéncias para isso ndo faltam, segundo o fil6sofo: crescimento da
populacdo urbana; subordinacdo cada vez mais explicita das atividades agricolas
(campo) a cidade; crescimento econémico e a industrializacdo impondo suas
consequéncias nas diferentes partes do mundo; proliferacdo do tecido urbano, que
ndo se refere apenas ao dominio edificado, mas também a todo o tipo de
manifestacdo de predominio da cidade sobre o campo. Entretanto,
contraditoriamente, tais evidéncias empiricas ao mesmo tempo em que revelam

também ocultam a atual fase da urbaniza¢éo, conforme o préprio autor aponta.

A hipo6tese da urbanizacao total como tendéncia esta articulada a constituicdo da
sociedade urbana, hoje virtual, amanha real. E a sociedade que nasce do processo
de industrializacdo e o sucede. O ponto de partida (e ndo necessariamente de
chegada) para compreendermos a urbanizacdo contemporénea é, portanto, 0
processo de industrializacdo. E importante destacar que a cidade é uma realidade
anterior a industria. Entretanto, o desenvolvimento da industrializacdo e,
consequentemente, a consolidacdo do capitalismo como modo de producao
representam uma mudanca definitiva da cidade e da propria sociedade. As
necessidades da producdo industrial projetam-se sobre a cidade, promovendo
intensas transformacgdes no espaco urbano. A mancha urbana se prolifera e se
diferencia, a partir de diferentes formas espaciais. Num processo que Lefebvre

(2004) denomina de imploséo-explosao da cidade.



31

Embora essa complexa realidade urbana tenha se originado do processo de
industrializacdo, ela ndo se constitui apenas em resultado ou efeito da producao
industrial. Em determinado momento, a urbaniza¢ao de induzida torna-se indutora. O
gue isso significa, de fato? Lefebvre (2004 e 2008) defende a ideia de que, pelo
menos desde a segunda metade do século passado, o processo de urbanizacdo
atravessa uma mudanca qualitativa. Essa transicdo histérica se vincula, por seu

turno, a propria tentativa de sobrevivéncia do modo capitalista de producao:
O capitalismo se estendeu subordinando a si o que I|he preexistia:
agricultura, solo e subsolo, dominio edificado e realidades urbanas de
origem histdrica. Do mesmo modo, ele se estendeu constituindo setores

novos, comercializados, industrializados: os lazeres, a cultura e a arte dita
“‘moderna”, a urbanizacdo. (LEFEBVRE, 2008, p. 117, grifo nosso)

Enquanto processo geral, tal transformacéo qualitativa da urbanizacdo se da de
maneira descontinua no tempo e no espaco, conforme o préprio autor ressalta
(LEFEBVRE, 2004). Sendo assim, aqui, podemos retomar a no¢cdo de formacgao
socioespacial, desenvolvida por Santos (2005). Para o geografo, as determinacdes
do modo de producado se realizam concretamente a partir de uma dada formacéao

social:

Modo de producgédo, formacéo social, espaco — essas trés categorias sao
interdependentes. Todos 0s processos que, juntos, formam o modo de
producdo (producédo propriamente dita, circulagdo, distribuicdo, consumo)
sdo histérica e espacialmente determinados num movimento de conjunto, e
isto através de uma formacéo social (p. 27-28).

7

Com isso, para a nossa discussdao, é imprescindivel levarmos em conta as
particularidades da urbanizacdo brasileira. A maneira como o capitalismo se realiza

historicamente no territdrio brasileiro.

Prosseguindo a linha de raciocinio de Lefebvre (2008), a reproducao das relacdes
de producdo ndo se inscreve mais apenas no local propriamente da producdo
industrial (producéo stricto senso), mas no espa¢o como um todo. Da produgcéo no
espaco passa-se a producdo do espaco. Desse modo, ndo podemos reduzir o
espaco da cidade ao suporte da producdo, em seus varios momentos: producao
stricto senso, distribuicéo, circulacdo e consumo. O espaco urbano, no periodo atual,
nao se constitui apenas em suporte para a reproducdo dos meios de producéo.

Nessa direcdo, Damiani (2001) afirma:
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A cidade como area de consumo, a completar a fabrica como unidade
produtiva, € uma versdo simplificada do capitalismo. A cidade ndo é
somente lugar da reproducéo da forca de trabalho. A cidade, como espaco
produzido, nos termos como se da esta producéo, diz respeito a processos
complexos, e tem grande significado na reproducéo das relacfes sociais (p.
124, grifo nosso).

As contradigbes e os conflitos envolvidos na relagéo capital-trabalho, por exemplo,
além do “chao da fabrica”, se ampliam para o espaco como um todo, o0 que inclui
outras dimensfes da vida social, como o cotidiano, plano do habitar, lazer etc.
Lefebvre (2008) diz o seguinte sobre esse novo momento:
[...] a situacdo mudou: o modo de producdo capitalista deve se defender
num front muito mais amplo, mais diversificado e mais complexo, a saber: a
re-producdo das relagdes de producdo. Essa re-producdo das relagbes de
producdo ndo coincide com a reproducdo dos meios de producéo; ela se

efetua através da cotidianidade, através dos lazeres, através da escola e da
universidade, através das extensdes e proliferacdes da cidade antiga, ou

seja, através do espago inteiro (p. 47-48, grifo do autor).

No sentido proposto por Lefebvre (2004 e 2008), o processo de urbanizacéo, em seu
estagio atual, ndo se vincula exclusivamente aos ditames da reproducédo do capital
industrial. O que ndo significa que a indlstria perde sua importancia para a
reproducdo da sociedade. Alids, pelo contrario, a producédo industrial € multiplicada
na medida em que o consumo se expande, em funcdo de um cotidiano cada vez
mais programado. O ponto chave, contudo, o qual queremos explicitar, € de que a
l6gica da producéo se amplia cada vez mais, ao passo que o mundo da mercadoria,
do valor de troca, vem penetrando e constituindo novos setores. Destarte, para
pensarmos a urbanizagdo contemporanea e, consequentemente, a cidade como sua
expressdo material, optamos por entendé-la enquanto urbanizacdo em sua fase
critica, nos termos sugeridos por Lefebvre (2004). Sendo assim, o espaco urbano
mais que uma condicdo geral de producdo, ele mesmo transformou-se em
mercadoria: “[...] Além de viabilizar as outras producdes econdmicas, a urbanizacao
define uma nova produgao.” (DAMIANI, 2001, p.120).

Em consonéncia com essa perspectiva, Sobarzo (2004) descreve de forma clara a
ampliacdo do papel da cidade na reproducédo da sociedade, na medida em que ela

mesma torna-se uma mercadoria:

A cidade vendida aos pedacos — criada, destruida e recriada, vendida
novamente, valorizada ou desvalorizada, renovada ou enobrecida,
abandonada, apresentada na embalagem de um novo produto imobiliario a
ser comprado e consumido — torna-se parte integrante da reproducéo
capitalista, ndo s6 porque nela sdo produzidos e trocados bens materiais e
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imateriais, ou porque nela, num sentido amplo, a sociedade como um todo é
reproduzida, mas também, num sentido em que poderiamos considerar
restrito, porque a cidade ela mesma passa a ser um produto consumido,
comprado e vendido, assumindo uma funcdo fundamental na circulagéo e
acumulagéo de capital (p. 110).

Assim sendo, o0 entendimento da urbanizagcdo contemporanea passa
necessariamente por sua relacdo com as transformacdes pelas quais vem passando
a sociedade contemporanea. A ampliacdo qualitativa da reproducdo das relacdes
capitalistas, que nos fala Lefebvre (2008), envolve uma série de alteracbes
complexas nas dimensdes politica, econdmica, cultural e técnica da sociedade. Esse

processo, por seu turno, alarga o papel da cidade na reproducao social.

Consideramos que as transformacgOes estruturais pelas quais atravessa o
capitalismo desde a década de 1970, denominada por Harvey (2009) de transicéo
para o regime de acumulacao flexivel, tém rebatimentos sobre o processo de
urbanizacdo. Contudo, a urbanizacdo €, dialeticamente, parte integrante dessa
transicdo histérica. Segundo Harvey (2009), em funcdo de sua natureza
expansionista e contraditoria, as crises séo inerentes ao capitalismo. Desde o final
da década de 1960, primeiramente nos paises de economia desenvolvida, vem
ocorrendo significativas mudancas nas praticas politica, econdmica, cultural e

tecnoldgica.

O desenvolvimento do meio técnico-cientifico-informacional, por um lado, e a
ascensdo das politicas neoliberais, por outro, promovem uma fluidez ao capital
nunca antes experimentada (SANTOS, 2008a). O capital desenvolve transito cada
vez mais livre entre setores, ramos ou lugares, promovendo ininterruptamente um

processo de reestruturacédo do espaco, em diferentes escalas.

Uma das possibilidades de articularmos os conteados da urbanizagéo
contempordnea e a organizacdo espacial da cidade é a partir da crescente
importadncia que o setor imobilidrio tem adquirido na reestruturacdo do espaco
urbano. Gottdiener (1997) argumenta que o setor imobiliario, na atualidade,
encontra-se na ‘“linha de frente” da reestruturacdo espacial. A referéncia desse
estudioso sao as transformacdes observadas nas grandes metropoles dos EUA. No
caso do Brasil, alguns trabalhos nos mostram a importancia da expansao da
producdo imobiliaria no tecido urbano, reforcando a producdo de uma cidade mais

fragmentada e complexa (RIBEIRO e LAGO, 1994; PEREIRA, 2009; SPOSITO,
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2004). Tais estudos foram realizados em diferentes contextos socioespaciais, € nao
apenas nas grandes metrépoles.

Ribeiro e Lago (1994), em estudo sobre as transformacfes da estrutura da
metrépole carioca nos anos 1980, observam a seguinte tendéncia. Por um lado, os
autores argumentam que a pobreza tende a se dispersar por todo tecido urbano a
partir do acréscimo das ocupacgfes nas periferias e da formacao de corticos na area
central. Esse processo, por sua vez, resulta do esgotamento do padréo histérico de
provisdo de moradia para os pobres através do bindmio loteamento popular-
autoconstrucdo. Por outro lado, a producdo imobiliaria por incorporacdo tem se
expandido, potencializada pelo setor financeiro, em direcdo as areas periféricas
oferecendo moradias para estratos da populagdo com maiores rendimentos por
intermédio da construcdo, especialmente, de condominios fechados. Em recente
artigo sobre a metrépole paulista, Pereira (2009) argumenta que a presenca de
grandes artefatos arquiteténicos (condominios fechados, shopping centers, centros
empresariais etc) nas periferias representa, na verdade, uma mudancga qualitativa no
processo de expanséao urbana, caracterizada pela reducéo da:
[...] importancia da autoconstrucdo da habita¢@o na periferia como fator de
crescimento arquitetdnico e urbano da cidade de S&o Paulo. Corresponde a
inversdo da importancia da producdo imobiliaria extensiva em relacdo a
producd@o imobilidria intensiva. Essa inversdo corresponde a uma mudanca
na hegemonia capitalista na producdo imobilidria, em que o motor da
expansdo metropolitana deixa de ser a autoconstrucdo habitacional na

periferia e passa a ser realizada por meio das empresas de incorporacao
[...] (p- 2, grifo do autor).

Sposito (2004) também observa mudancas nas formas e nos conteddos das
periferias nas cidades médias do interior de Sao Paulo. Assim como 0s autores que
estudaram as grandes metropoles, Sposito (2004) identifica que esse processo tem
sido engendrado por novas formas de producdo dos espacos periféricos, ligadas
particularmente a atuacdo de empresas incorporadoras. Nas palavras da autora,

ocorre uma pluralizacéo da paisagem e dos contetdos das periferias urbanas:

[...] o que se observa € a justaposicdo contraditéria de conjuntos
habitacionais implantados pelo poder publico, loteamentos populares, cuja
paisagem urbana resulta da autoconstrucdo, e loteamentos voltados aos de
maior poder aquisitivo, alguns fechados e controlados por sistemas de
seguranca (p. 116).

Nesse sentido, dentre os novos contetdos da urbanizacdo, a proeminéncia dos

interesses de natureza fundiaria e imobiliaria é destacada (SPOSITO, 2001). A
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valorizacdo do capital a partir da produgédo do espaco urbano ganha relevancia.
Esse processo nao se limita a producao residencial, mas se articula a producéo de
equipamentos ligados ao comércio e aos servicos:
Esses novos equipamentos [shoppings, hipermercados, malls etc] néo
respondem, apenas, aos interesses econdmicos de comercializacdo de
bens e servicos. Em primeiro plano, estdo os interesses de natureza
fundiaria e imobilidria, pois a construcdo de grandes equipamentos
potencializa fluxos para areas da cidade, anteriormente pouco valorizadas,

constituindo-se uma forma através da qual se otimizam os precos das
novas localiza¢des produzidas. (SPOSITO, 2001, p. 91, grifo nosso)

Deste modo, como possibilidade de compreensdo da realidade urbana na
atualidade, procuramos conceber a urbanizacdo ndo apenas como resultado da
industrializagdo. A urbanizacdo adquire contornos qualitativos articulados a
reproducdo da sociedade no periodo atual. Um dos aspectos desse processo, que
atua diretamente na producdo do espaco urbano, refere-se as possibilidades de
valorizacdo do capital através da producéo da cidade. Com isso, além de suporte ou
condicao geral para a acumulacéo, a cidade, ela mesma, torna-se possibilidade de
acumulacao através de sua producdo (imobiliaria).

E importante frisar que essa producdo do espaco construido como possibilidade de
acumulacado se articula a uma noc¢do ampliada de producdo da prépria cidade. A
expansao quantitativa e qualitativa do mercado imobiliario ao produzir determinado
espaco, produz a proépria vida cotidiana na cidade (CARLOS, 2007). Desse ponto de
vista, a emergéncia de formas espaciais em enclaves (SALGUEIRO, 1998), mais
que uma fragmentacdo fisica da cidade, ela expressa a fragmentacdo da vida
cotidiana, o que reflete num empobrecimento do cotidiano. Esse modo de vida
urbano, por sua vez, é engendrado em funcdo das necessidades da reproducédo das
relacdes de producédo, que se ampliam para novos espacos-tempos na cidade:
[...]Jgue se passa fora da esfera especifica da producéo de mercadorias e do
mundo do trabalho (sem, todavia, deixar de incorpora-lo) para estender-se
ao plano do habitar, aquele do lazer e das horas fora das atividades
produtivas, a vida privada que conserva o sentido das relagdes entre as

necessidades e os desejos que marcam a reproducdo individual e da
sociedade [...] (CARLQOS, 2007, p.22)
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1.2 A PRODUCAO IMOBILIARIA E SUA LOGICA DE APROPRIACAO DA
CIDADE

A moradia constitui-se, sem dadvida, em uma das necessidades basicas para o ser

humano. Nessa direcdo, Rodrigues (2003) afirma:

De alguma maneira é preciso morar. No campo, na pequena cidade, na
metrépole, morar como vestir, alimentar, € uma das necessidades basicas
dos individuos. Historicamente mudam as caracteristicas da habitacdo, no
entanto € sempre preciso morar, pois ndo € possivel viver sem ocupar
espaco (p. 11).

Porém, apesar de se constituir em uma necessidade universal, a forma como a
guestdo da moradia se manifesta depende do seu significado em dada formacéo
social, em determinado periodo histérico. Logo, para compreendermos a producao
imobiliaria é imprescindivel termos em mente o seu significado na reproducdo da

sociedade no periodo atual, e particularmente no Brasil.

A producéo do espaco construido destinado & moradia ocorre de diversas formas e
encerra a propria totalidade da cidade (PEREIRA, 2005). Sendo assim, a atividade
imobilidria voltada para o mercado coexiste com outras formas de producdo do
espago construido, como a construcdo por encomenda do usuario, a promocao

estatal (incluindo as cooperativas habitacionais) e a autoconstrucao.

A producao imobiliaria por encomenda é aquela em que o proprietario do terreno
contrata um construtor para edificar a unidade habitacional para o seu usufruto e nao
visando fins econémicos imediatos (CAMPOS JR, 2002). A producado estatal, ou
promocado publica, refere-se a constru¢do habitacional em que iniciativa se da a
partir do poder publico, cujo maior exemplo ocorreu no Brasil na época do BNH. A
partir dos recursos do antigo BNH, agentes como os INOCOOPs (cooperativas
habitacionais) e Companhias de Habitacdo (COHABs) promoveram milhares de

conjuntos habitacionais em todo o pais (RODRIGUES, 2003).

A autoconstrucdo foi a principal forma de acesso a moradia para as camadas
populares nas cidades brasileiras. O processo de urbanizacdo no Brasil,
especialmente com a consolidacdo da dinamica industrial (a partir dos anos 1960),
caracterizou-se por seu aspecto excludente. Nesse contexto, grande parte da
populacdo das cidades ndo teve acesso a moradia por intermédio do mercado

imobiliario formal ou de politicas habitacionais. A alternativa desse contingente
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populacional foi a autoconstrucdo em loteamentos populares distantes ou em
ocupacdes ilegais®. Trata-se de um longo processo, realizado nas horas de “folga”,
gue pode se da por iniciativa do morador, tendo o auxilio de familiares e amigos, ou
através de mutirbes (autogestdo), inclusive, em alguns casos, como parte de
projetos do poder publico (RODRIGUES, 2003; BOTELHO, 2007).

O mercado imobilidrio formal, portanto, é apenas uma das formas de acesso a
moradia na cidade. De um modo geral, ndo tem grande representatividade em
termos quantitativos na oferta de moradias (RIBEIRO, 1997). No entanto, em funcéo
de sua dinamica particular de apropriacdo da cidade, o mercado imobiliario
influencia diretamente as outras formas de producdo da moradia. Isso porque a
dindmica imobiliaria empresarial guarda estreita relacdo com a oferta de terrenos

para a construcao e com o processo de valorizacdo da terra urbana.

A producdo imobilidria tem na construcdo por incorporacdo a sua forma mais
desenvolvida, tendo em vista as possibilidades de valorizagdo do capital na
construcdo residencial. No plano da producdo propriamente, a construcdo por
incorporagao se caracteriza pela organizacdo empresarial e uma divisdo social do
trabalho mais desenvolvida. Nesse processo participam varios agentes, dos quais
destacamos: o incorporador, o construtor, o proprietario fundiario e o agente

financeiro.

A figura do incorporador se sobressai em virtude de seu papel, enquanto dirigente
do processo. Esse agente se encarrega da maior parte dos procedimentos
referentes ao empreendimento imobiliario: concepcao dos empreendimentos,
avaliacdo de mercado, localizacdo dos empreendimentos, contratacdo de servigos,
promocdo de vendas, articulacdo com agentes que permitem o financiamento dos
imoveis, entre outras atividades (RIBEIRO, 1997). Atualmente, nos
empreendimentos de grandes incorporadoras, esse processo torna-se mais
complexo a medida que a divisdo do trabalho € ampliada, com a participacédo de
empresa de vendas, de marketing etc. Essas empresas prestadoras de servigos

para a incorporagdo, inclusive, passaram a ter participacdo ativa na criagao,

® Segundo Rodrigues (2003), a participacdo do sistema de autoconstrucdo nas grandes cidades
brasileiras pode chegar a cerca de 70% das unidades habitacionais.
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producéo e venda do produto imobilidrio. Um indicador disso € a abertura de capital

na bolsa de valores de empresas especializadas na venda de imoveis.

A empresa construtora, evidentemente, € quem executa a obra. Na maioria dos
casos, 0 incorporador contrata o servico de construcdo. No entanto, em muitas
situacdes, as funcdes de incorporadora e construtora podem ser exercidas por uma
Unica empresa (CAMPOS JR, 2002; SOUZA, 1994).

O proprietario fundiario tem o papel de fornecer o elemento essencial para a
producdo imobilidria, o terreno. Em func¢do do instituto da propriedade privada da
terra, a relacdo que se estabelece entre o incorporador e o proprietario € marcada
por conflitos de interesse. Isso porque a propriedade privada da terra aparece

inicialmente como obstaculo para a construcdo direcionada ao mercado.

No processo de consolidacdo da atividade imobiliaria por incorporacao, outro agente
emerge com papel fundamental, o banco ou agente financeiro. Como veremos mais
a frente, as mudancas institucionais ligadas ao financiamento imobiliario, em
meados da década de 1960, foram essenciais para 0 desenvolvimento deste
mercado. Assim, o financiamento da producdo, como do consumo, da mercadoria
imobilidria tornou-se componente de suma relevancia para esta atividade

econdmica.

Esses quatro agentes participam do processo de producdo da moradia destinada ao
mercado. Contudo, vale frisar, mais uma vez, o papel de destaque do incorporador.
Este se constitui no agente-suporte das relacbes sociais que expressam as
possibilidades de valorizagcédo do capital através da mudanca de uso do solo urbano
por meio da producdo de empreendimentos imobiliarios. Em virtude de tais
condicbes, o incorporador tende a se apropriar da maior parte dos ganhos
provenientes do produto imobiliario (CAMPOS JR, 2002).

A possibilidade de acumulagéo por intermédio da producao imobiliaria € resultado de
um longo processo historico. A penetracdo das relacbes capitalistas no setor da

construcdo tornou-se possivel em decorréncia de certas condicbes histéricas e
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geogréficas’. Tendo em vista a sua caracteristica particular de ser uma mercadoria
imobiliaria, ou seja, com ligacdo inerente ao solo, o processo de acumulagédo
encontra obstaculos especificos nesse setor. A superacdo de tais limites, por sua
vez, tende a conduzir o capital imobiliario, ou de incorporacédo, a uma valorizacéo
com contornos particulares, diferenciando-o qualitativamente de outros setores,

como argumentam Ribeiro (1997) e Campos Jr (2002).

Para Campos Jr (2002), na producdo imobiliaria a propriedade privada da terra
adquire uma nova dimens&do, na medida em que se torna condicdo para a
acumulacéo do capital. Segundo esse autor, o principal componente no processo de
valorizacdo do capital no imobiliario estd na apropriacdo da renda imobilidria, que
tem sua origem na privatizacdo do espaco, entendido como produto histérico e
social. Além da dimensédo histérica, incluimos nesse processo a privatizacdo do
acesso a dimensdo natural do espaco geografico, como se verifica em alguns

empreendimentos imobiliarios.

Seguindo esse raciocinio, ainda que o preco da terra se eleve em funcdo da
escassez (natural e/ou social), o incorporador contorna esse obstaculo por meio do
financiamento com prazos mais longos, de forma a ndo comprometer seus
rendimentos obtidos com a venda do produto. Isso porque a elevacao do preco final
do produto ndo pode ultrapassar o limite da possibilidade de pagamentos dos
potenciais compradores. Contudo, algumas elevacdes de precos sdo possiveis, na
medida em que a mercadoria imobiliaria é vendida a preco de monopdélio (CAMPOS
JR, 2002; RIBEIRO, 1997), isto €, a sua referéncia ndo € o preco de producao, mas
valores acima deste patamar. E estes valores sao referenciados pela capacidade de
pagamento do publico consumidor'®. O preco de monopédlio da mercadoria
imobiliaria se sustenta porque o incorporador ndo vende apenas a unidade

habitacional:

° Ribeiro (1997) mostra em seu trabalho, inclusive remetendo a estudos classicos sobre a questéo da
moradia, como que as transformacdes do préprio capitalismo tornaram a moradia uma possibilidade
de acumulagao, na medida em que o capital conseguiu subordinar a propriedade fundiaria urbana.

® O conceito preco de monopdlio foi definido por Marx como “pregos determinados apenas pelo
desejo e pela capacidade de pagamento dos compradores, sem depender do preco geral de
produgao ou do valor dos produtos” (MARX apud RIBEIRO, 1997, p. 113). O preco de monopdlio se
desenvolve quando determinada mercadoria € produzida por alguma condicdo nao-reprodutivel. No
caso da moradia, a localizagcao no espaco urbano é considerada uma condi¢cao nao-reprodutivel, uma
vez que as areas no interior da cidade néo sdo idénticas, em virtude do sitio natural e dos processos
sociais ligados a producgéo do espago urbano.
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[...] o que é vendido ndo sdo apenas “quatro muros”, mas também um
“ticket” para o uso deste sistema de objetos e de “appartenance” a
estratificacdo social representada pela divisdo social e simbdlica do espaco
(RIBEIRO, 1997, p. 81).

Assim, a consolidacdo do mercado imobiliario depende da combinacdo de duas
condicbes basicas. As necessidades de acumulacdo do capital industrial e a
subordinagéo da reproducéo da populacao, especialmente das camadas populares,
a esse processo engendram um espaco urbano complexo e desigual nas grandes
cidades brasileiras. Por um lado, surgem (produzidas socialmente) areas que
concentram a oferta de infraestrutura e servicos, podendo ainda ter acesso
privilegiado a determinados aspectos naturais. Por outro, como parte integrante
desse processo social de producdo da cidade, tem-se a existéncia de areas
degradadas social e ambientalmente. Além de um espaco urbano complexo
(diferenciacdo socioespacial), outra condicdo importante para o mercado imobiliario
€ a institucionalizacdo de um sistema de crédito para elevar o poder de compra da
demanda solvavel'* e mesmo amplia-la (RIBEIRO, 1997). No Brasil, o mercado
imobiliario formal se consolidou na década de 1960, articulado ao desenvolvimento
da industrializacao do pais (SOUZA, 1994).

A urbanizacéo alavancada pela industria se caracteriza por uma série de processos
qgue direta ou indiretamente construiram os pilares para o desenvolvimento do
mercado imobiliario. A principio, mencionamos dois processos. A concentracdo
demografica em algumas grandes cidades promoveu tanto a formacédo do mercado
de trabalho, para a construcdo civil e outras atividades, como também de uma
classe média (SANTOS, 2008). Essa camada da populacdo se constituiu no
principal publico consumidor para o mercado imobiliario, durante a existéncia do
BNH. O outro processo, de certo modo articulado ao primeiro, constitui-se na
emergéncia de um espaco urbano complexo e diferenciado, como resultado da

divisdo socioecondmica e simbdlica da cidade.

Com a intensificacdo do crescimento da populacdo urbana, a habitagdo se impés

como importante questdo para o Estado e para o modelo de desenvolvimento

' A demanda solvavel refere-se & parcela da populacdo que, em funcdo de seus rendimentos, é
considerada um publico consumidor em potencial. Em termos quantitativos, a demanda solvavel pode
variar segundo as condi¢des de financiamento em cada periodo (RIBEIRO, 1997).
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adotado no periodo do “milagre brasileiro”. Com isso, o “problema habitacional” se
tornou o ponto de partida para o desenvolvimento de outra condi¢do essencial para
a consolidacdo do mercado imobiliario: a institucionalizacdo de um sistema de

financiamento imobiliario.

Uma das a¢cGes mais relevantes na tentativa de tratar o “problema habitacional” foi a
implementagdo, em meados da década de 1960, do Sistema Financeiro de
Habitacéo (SFH), tendo como suporte financeiro o BNH, com recursos provenientes
da caderneta de poupanca e do Fundo de Garantia por Tempo de Servigos (FGTS).
Todavia, tais instrumentos politicos, em vez de contribuir para a resolucdo do
problema da moradia da populacdo com menores rendimentos, onde historicamente
se concentra a maior parte do déficit habitacional, serviram, sobretudo, para
consolidar o mercado imobiliario, como afirma Maricato (1995):
Criados pelo regime militar, em 1964, o SFH e o BNH foram estratégicos
para a estruturagdo e consolidacdo do mercado imobilidrio urbano
capitalista. O investimento de uma vultosa poupanca, parte compulséria
(FGTS) e parte voluntaria (SBPE) no financiamento & habitacdo,

saneamento bésico e infra-estrutura urbanos, mudou a face das cidades
brasileiras, financiando a verticalizagao das &reas residenciais mais centrais

L..] (p. 22).
A institucionalizacdo de um sistema de financiamento imobiliario, portanto, foi basilar
para o desenvolvimento do mercado imobiliario, a medida que alargava o poder de
compra da classe média brasileira. Na década de 1970, o numero de incorporadoras
cresceu de forma significativa, tanto no estudo que Ribeiro (1997) realizou no Rio de
Janeiro, como no caso da cidade de Vitéria, analisado por Campos Jr (2002). Essa
informac&o demonstra o crescimento do setor, como resultado das possibilidades do

desenvolvimento da construcao residencial para o mercado.

Em virtude de tais condi¢cdes, a dependéncia de financiamento a longo prazo e a
necessidade de fluxo constante de terrenos, a producédo imobiliaria capitalista é
marcada por periodos de instabilidade. Por isso, h&a periodos de recessao e periodos

de extrema “euforia” do setor imobiliario.

Durante a década de 1970 e parte dos anos 1980, apoiada no sistema SFH/BNH, a
producdo imobilidria mostrou-se decisiva na conformacdo de um espacgo urbano
marcado por uma estrutura centro-periferia. Por um lado, os bairros centrais, com

maior oferta de infraestrutura urbana, foram verticalizados, a partir de edificios
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residenciais voltados para a classe média. Por outro, 0s espagos que nhao
‘interessavam” ao mercado imobilidrio foram apropriados pela autoconstrucdo em
loteamentos distantes e com pouca ou nenhuma infraestrutura ou por conjuntos
habitacionais promovidos pelo Estado (CALDEIRA, 2008). Foi a partir da
autoconstrucédo e dos conjuntos habitacionais que a maior parte da populagdo que
chegava as cidades conseguiu ter acesso a moradia, ainda que precariamente. Os
estudiosos da realidade urbana brasileira, das décadas de 1970 e 1980,
denominaram esse processo de padrdo de crescimento periférico da cidade
(RIBEIRO E LAGO, 1994).

Num contexto de importantes mudancas politicas e econbmicas, dentre elas, a
faléncia do BNH, o quadro descrito anteriormente tem sofrido alteracdes desde o
final da década de 1980 nas metrépoles brasileiras e, mais recentemente, em
aglomerados urbanos com menores dimensdes. Um dos aspectos desse processo €
a emergéncia de novos habitats urbanos, caracterizados por condominios fechados
e/lou loteamentos fechados nas areas periféricas, redefinindo as formas e os
conteudos da cidade.

Desde o final dos anos 1980, em fungcdo do desmantelamento sistema SFH/BNH, o
setor imobilidrio vem atravessando mudancas internas na busca de superar 0s
limites estruturais postos pelo fim do BNH (CAMPOS JR, 2005). Essa situacao
mostrou aspectos ainda mais graves em funcdo da instabilidade econémica e
inflacionaria vivida até o plano real, em meados dos anos 1990. Numa situacao de
escassa oferta de crédito imobiliario, como se caracterizou a década de 1990, a
atuacdo do mercado imobiliario direcionou-se, quase que exclusivamente, para o0s
estratos da populacdo mais abastada. Para a populacdo com menor poder
aquisitivo, entidades como o INOCOOP, antigo agente da politica habitacional,
criaram as cooperativas autofinanciadas, em que 0s recursos para a construgao tém

origem no adiantamento dos cooperados (BOTELHO, 2007).

A partir do final da década de 1990, com a lei federal n° 9.514/97, que institui o
Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI), um novo aparato institucional vem sendo
construido para o mercado imobiliario. Nessa direcéo, a lei federal n°® 10.931, de 02
de agosto de 2004, pode ser considerada um divisor de aguas. A importancia dessa

lei estd na criacdo de uma série de mecanismos que estabelecem garantias aos
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participantes do mercado de imdveis, tanto para os compradores como para as
empresas. Além das leis e medidas provisérias voltadas para regulamentacao das
regras do mercado imobiliario, o Estado tem participado ativamente na criacdo de
um “ambiente favoravel” aos negocios de imoveis novos. Dentre as medidas do
Estado nessa direcdo, podemos mencionar as resolu¢cdes do Conselho Monetario
Nacional (CMN) que obrigam os bancos privados a destinarem um percentual
significativo dos recursos da caderneta de poupanca para o crédito imobiliario
(RIBEIRO e ZIMMERMANN, 2005; FUTEMA, 2006).

Nos ultimos anos, com destaque para 2007 e 2008, seguindo a tendéncia de outras
cidades brasileiras, a Grande Vitéria apresentou 6timos numeros relacionados a
lancamentos imobiliarios (mais a frente, mostraremos esses dados com detalhes).
Em funcdo do contexto apresentado acima, o periodo atual ndo parece se resumir
apenas a um momento conjuntural de elevacao das vendas de imdveis, tdo comum
na atividade imobiliaria por causa do seu carater instavel. O setor atravessa
significativas mudancas, em parte estruturais, que ainda tém sido pouco avaliadas,

até mesmo pela precocidade do fenémeno®?.

Em trabalhos académicos e matérias jornalisticas que tratam do setor imobiliario, a
combinacdo de dois principais fatores € associada a esse bom momento do
mercado de iméveis no pais'®: a elevada oferta de crédito imobiliario e maior
capacidade de investimento das grandes incorporadoras apds a abertura de capital
em bolsa de valores.

Tanto a elevacdo do crédito imobiliario como a maior capacidade de investimento
das incorporadoras devem ser compreendidas no bojo da consolidacdo de um novo
marco regulatério para o mercado imobiliario no pais. Contudo, diferentemente dos
anos 1970, com essas medidas o Estado brasileiro busca gradativamente passar
para a iniciativa privada a gestdo do mercado imobiliario (CASTRO apud BOTELHO,

2007). E possivel avaliarmos a importancia do novo marco regulatorio pelas palavras

12 Alguns trabalhos que tratam do contexto recente do mercado imobilidrio e suas implicagfes na
producéo do espaco urbano: Miele (2008), Volochko (2008) e Mendonga e Costa (2009).

'3 Final de 2008, em funco da crise financeira global, o ritmo de lancamentos imobiliarios diminuiu
sensivelmente. Porém, a partir do programa “Minha casa, Minha vida”, proposto pelo governo federal,
o crescimento do mercado imobiliario voltou a ser retomado na segunda metade de 2009. Em funcgéo
do limite temporal da pesquisa, ano de 2008, ndo discutiremos, com maiores detalhes, os impactos
dessa acdo do Estado para a atividade imobiliaria.
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do ex-presidente de uma das instituicdes mais representativas do setor imobiliario no
Brasil, o Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracao de
Iméveis Residenciais e Comerciais de Sdo Paulo (SECOVI-SP), Raul Chap Chap:
“Se 2003 nao deixou saudades para a industria imobiliaria — foi um dos piores anos
para o setor em todos os sentidos -, 2004 seré lembrado como um marco na historia

do mercado™*.

Além do quadro institucional, a estabilidade inflacionaria e econémica, associada a
reducdo da taxa de juros, influi diretamente na maior oferta de crédito para o
financiamento imobiliario (VOLOTKO, 2008). E importante frisar que a fonte principal
do financiamento imobilidrio ainda séo os recursos do FGTS e da caderneta de
poupanca, como na época do sistema SFH/BNH. Contudo, a tendéncia atual para o
setor € consolidar novos mecanismos de financiamento, previstos inclusive nas leis
citadas acima, como os certificados de recebiveis e fundos de investimentos
imobiliarios (BOTELHO, 2007).

O volume de recursos destinados a compra de imdveis cresceu de forma
extraordinéria a partir de 2005. Entre 2000 e 2003, os valores provenientes da
caderneta de poupanca direcionados para o financiamento imobiliario encontravam-
se estagnados, por volta de R$ 2 bi em média. No ano seguinte, esse valor se
elevou para pouco mais de R$ 3 bi. Em 2005 foram destinados quase R$ 5 bi para o
financiamento de imoéveis com recursos da poupanca e nos trés anos seguintes
houve um crescimento acelerado, chegando em 2008 ao valor de aproximadamente
R$ 30 bi (LEITE, 2009). Além da oferta abundante de crédito para compra de
imoveis novos, como resultado da concorréncia entre bancos e do ambiente estavel
da economia, os prazos de financiamento tém sido ampliados, podendo chegar até
30 anos (RIBEIRO, 2007; SALGADO, CAETATNO e NAPOLITANO, 2007), em
alguns casos. A participacdo do valor financiado tem aumentado em relagédo ao

preco total dos imoveis, ha linhas de crédito que cobrem o preco integral do imovel.

A combinacdo da maior oferta de crédito imobiliario e dos aprimoramentos nos
mecanismos de empréstimos para o setor, evidentemente, tem refletido no niumero

de iméveis financiados. O grafico abaixo (Grafico 1) mostra claramente como em

' Disponivel em: <www.secovi.com.br>. Acesso em: 12 dez. 2009.
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2005 ocorre uma inflexdo positiva no numero de imoveis financiados com recursos

da caderneta de poupancga no pais.
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Gréfico 1 - Unidades habitacionais financiadas com recursos da caderneta de poupanga no Brasil

entre 2000 e 2008.
Fonte: Leite, 2009

A partir das perspectivas abertas com o0 novo marco regulatério e a abundéancia de
crédito imobiliario, as grandes empresas do setor viram na captacdo de recursos
junto a bolsa de valores uma possibilidade de alavancagem de seus negécios. No
ano de 2007 ocorreu uma verdadeira “invasao” de incorporadoras na BOVESPA.
Segundo Miele (2008), o setor liderou a abertura de capital nesse ano. Das 17
emissfes ocorridas em 2007, nada mais que 11 foram de empresas que atuam no
mercado imobiliario. Essa pesquisa ainda traz um dado interessante, o0s
investimentos estrangeiros foram responsaveis por mais de 50% do montante das
acOes adquiridas, o que evidencia a internacionalizacdo do setor. Essas empresas
tém a sua origem no mercado imobiliario das grandes metropoles como Sao Paulo,

Rio de Janeiro e Belo Horizonte.

Com essa nova fonte de recursos, as empresas nao apenas elevam sua capacidade
de investimento, mas também tornam o negocio imobilidrio mais “agressivo”. Na
medida em que com a sociedade ampliada, em sua transformagéo em sociedade
anbnima, a empresa € impelida a mostrar resultados aos seus investidores
(VOLOCHKO, 2008). Um dos elementos que expressam essa corrida pelos
resultados é a énfase na formacdo dos chamados landbanks (banco de terrenos).

Os landbanks, além de permitir a continuidade do processo de producao imobiliaria
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por meio do fluxo constante de terrenos, sdo ainda uma maneira da incorporadora
mostrar o seu poderio econdmico para 0s investidores. Essa caracteristica €
facilmente constatada por meio da leitura dos demonstrativos que se encontram nos

sitios das empresas.

O processo de capitalizacdo das incorporadoras, atraves da oferta publica de acées,
Nao representa apenas maiores recursos para investimentos na producao
imobiliaria, envolve ainda uma série de mudancas na organizacdo do negoécio
imobiliario. Como resultado da maior competitividade no setor, amplia-se a divisdo
do trabalho nas varias fases do empreendimento, seja ha construcdo, como também
nas vendas. A administracdo das empresas tem de se adaptar as novas normas de
governanca, tipicas de grandes corporacdes. As relacdes entre as empresas do
setor também tém mudado, ora como concorrentes, ora como parceiras. Enfim, a
ampliacdo das relacbes capitalistas no setor imobiliario e sua aproximacdo com o
setor financeiro representam mudancas diretas na forma de producéo imobiliaria. E,
consequentemente, nas estratégias de apropriacdo da cidade pelo mercado
imobiliario (VOLOTCKO, 2008).

Nesse novo cenéario, as grandes incorporadoras, como condicdo para o
desenvolvimento de suas atividades, concentram seus esfor¢cos em duas estratégias
principais: a expansdo geografica e diversificacdo dos segmentos do mercado
imobiliario (VOLOTCKO, 2008)*.

Em termos historicos, o mercado imobiliario brasileiro caracteriza-se, de um modo
geral, pela pulverizacdo dos capitais. Com isso, em cada cidade ou regido a
atividade imobiliaria € desenvolvida por um nuamero consideravel de empresas
locais. Essa situacdo, porém, tem apresentado mudancas a partir da expansao dos
investimentos das grandes incorporadoras na busca de novos mercados. Assim,
além de continuarem atuando nas grandes metrépoles, essas empresas, ancoradas
no grande volume de recursos, passam a atuar, simultaneamente, em varios
mercados locais. Como parte de suas estratégias, em muitos casos, as empresas

“estrangeiras” estabelecem parcerias com as empresas “locais”, com intuito de ter

> Essas estratégias sdo ressaltadas por Volochko (2008), mas também podem ser observadas
nitidamente a partir da apresentacao das empresas em seus respectivos sitios.
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acesso a expertise do mercado local'®. Esse processo, por sua vez, revela a

tendéncia recente de centralizacdo do capital imobiliario no pais.

Outra estratégia refere-se a diversificacdo do mercado. Por muitos anos, as grandes
empresas do setor direcionaram seus produtos, notadamente, para a populacao de
maior renda, num contexto de escassez de financiamento imobiliario (BOTELHO,
2007). Com a maior oferta de crédito imobiliario, entre outras facilidades, como a
dilatacdo do prazo de pagamento e menor burocracia, o mercado consumidor de
imoveis em potencial, por consequéncia, se alargou. Com isso, as empresas
passaram a oferecer uma maior variedade de produtos, de acordo com a faixa de
renda. Um dos segmentos que mais atrai a atencdo das empresas € o chamado
econdmico ou popular. Essa fatia do mercado caracteriza-se por imoveis destinados

a familias que ganham entre 4 e 10 salarios minimos.

Uma amostra da importancia do segmento econdémico € a atual onda de criacao de
marcas exclusivas para o atendimento desse publico. Nessa direcdo, por exemplo, a
Cyrela Realty do Brazil criou em 2007 a Living. A Inpar, por sua vez, a Viver. Mais
recentemente, em 2009, a Rossi Residencial criou a Rossi Ideal. Além do interesse
de empresas que tradicionalmente atuam no segmento voltado para a populacdo de
maior renda, ha ainda incorporadoras especializadas no segmento, como a
Goldfarb, MRV Engenharia, Direcional Engenharia e Tenda, apenas para citar
alguns exemplos. Contudo, é importante observar que ndo ha uma migracédo
absoluta para a producdo de imdOveis mais populares, mas, trata-se de uma oferta

mais diversificada.

Vale salientar que producédo imobiliaria voltada para o segmento econémico ganhou
ainda mais forca com o programa “Minha Casa, Minha Vida”, do governo federal,
lancado em 2009. Além de disponibilizar grande quantidade de recursos para o
financiamento de imoOveis novos, 0 governo ainda adotou medidas diretas de
estimulo ao mercado imobiliario voltado para essa faixa de renda, com destaque

para o estabelecimento de subsidios.

'® Esse processo de expansio geografica de grandes incorporadores e estabelecimento de relacdes
com empresas locais foi confirmado nas entrevistas que realizamos com empresarios locais do setor
imobiliario.
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No periodo atual, por conseguinte, a producao imobiliria no Brasil tem apresentado
novos aspectos. O novo marco regulatério proporcionou ao setor imobiliario
abundancia de crédito e estimulou a entrada das grandes empresas no mercado de
acOes. Com crédito e recursos, observamos a combinacdo de uma dupla expansao
da atividade imobilidria capitalista. Por um lado, temos a expansédo geografica das
grandes incorporadoras em direcdo aos mercados locais, até entdo restritos as
empresas das respectivas unidades da federacdo. Por outro, essas mesmas
empresas concentram esforcos na producdo de produtos imobiliarios voltados para
uma parcela da populacdo que, até entdo, ndo era contemplada em todas as suas
possibilidades pelo mercado imobilidrio. Sem deixar, contudo, de atuar no segmento

de médio e alto padréo.

Nesse subcapitulo discutimos elementos tedricos acerca da producdo imobiliaria e
ainda aspectos gerais de seu desenvolvimento, articulando-os a urbanizacéo
brasileira. Assim, vimos que a consolidacdo do mercado imobiliario se d4 com a
instituicdo do sistema SFH/BNH, em meados da década de 1960, e a principal
expressao espacial desse processo pode ser considerada a verticalizacao das areas
centrais das grandes e médias cidades. Como resultado de um processo que vem
se desenrolando desde o final dos anos 1980, o mercado imobiliario na década atual
tem apresentado novos aspectos derivados da construcdo de um novo aparato
institucional. Tais aspectos, como a expansdo geografica promovida por grandes
incorporadoras e a diversificagdo do mercado, parece-nos que tem reforcado a
formacdo de novos produtos imobiliarios nas cidades, expressando novas
estratégias da producao imobiliaria na apropriacdo do espaco urbano. Levando em
consideracdo esse contexto, a seguir destacaremos o percurso do mercado

imobiliario na Grande Vitoria até a sua chegada em Serra.

1.3 CONSIDERACOES SOBRE A DINAMICA IMOBILIé\RIA NA GRANDE
VITORIA: SERRA, A MAIS NOVA FRENTE DE ATUACAO DO MERCADO
IMOBILIARIO

Nessa parte do capitulo, procuraremos, tendo em vista o conteudo das discussdes
anteriores, retomar a problematica da pesquisa num outro patamar. Para tanto, nos

propomos a apresentar o percurso do mercado imobiliario no aglomerado urbano da
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Grande Vitoria, destacando seus aspectos mais gerais quanto a localizagdo, ao
produto imobiliario e ao agente promotor. Evidentemente, ndo ambicionamos realizar
uma descricdo detalhada desse processo, até mesmo porque fugiria do escopo da
pesquisa. O que almejamos € pbér em evidéncia a forma particular como a producao

imobiliaria tem se manifestado no municipio de Serra.

As primeiras experiéncias de construcdo de moradias voltadas para o mercado
ocorreram em Vitéria na década de 1950 (CAMPOS JR, 2002). O dinamismo
econdbmico da capital no periodo favoreceu essa iniciativa empreendedora. A
expansao da producado cafeeira no estado, as atividades da antiga Companhia Vale
do Rio Doce (CVRD), atual Vale, e da entdo Companhia Ferro e Aco de Vitoria
(COFAVI) estimularam diretamente a construgéo civil. Com isso, apesar dos limites
impostos a construgcdo, jA que inexistia naquele periodo financiamento para o
imobiliario, o centro da cidade conheceu um significativo processo de verticalizacéo

nas décadas de 1950 e 1960 (MENDONCA, 2001).

Naquele periodo, os edificios localizavam-se, especialmente, nas proximidades do
Parque Moscoso e também da Esplanada Capixaba, grande area aterrada no inicio
da década 1950. E importante frisar que o Parque Moscoso, inaugurado no inicio do
século XX, constituiu-se num importante elemento diferenciador no limitado espaco

urbano do centro de Vitoria.

Na década de 1970, com as mudancas nos contedudos da urbanizacdo capixaba,
representadas pela passagem para uma estrutura urbano-industrial, a construcao
por incorporacdo se consolidou no estado (CAMPOS JR, 2002). A atividade
imobiliaria, apoiada nos recursos financeiros do BNH, conheceu um grande
desenvolvimento no periodo, intensificando a verticalizacdo da cidade. O mercado
imobiliario, naquele momento sob novas bases, se deslocou nos anos 1970 e 1980

em direcdo as porc¢des leste e norte da capital.

O abandono do centro da cidade pela atividade imobiliaria ndo significou apenas
uma relocalizacdo dos empreendimentos imobiliarios, esse processo envolveu
aspectos qualitativos. Para Mendoncga (2001), o periodo evidencia a transi¢cdo de
interesses dos agentes privados e publicos na localizagdo dos edificios na cidade.

Em relacdo, particularmente, a légica de producdo do espaco urbano pela
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incorporacao imobilidria, esse deslocamento vem acompanhado pela criagdo de um
produto diferenciado, representado pelo edificio em frente ou préximo a praia’’. No
Rio de Janeiro, Ribeiro (1997) destaca esse produto imobiliario na década de 1940,
com a invengcdo de “copacabana-apartamento”. Isso demonstra as diferentes
espaco-temporalidades dos processos sociais, tendo em vista que a verticalizacao
litordnea se consolidou em Vitéria somente nos anos 1970.

A verticalizag&o litoranea marca uma nova forma de producdo do espaco urbano
que, para se justificar, se coloca como “novo”, naquele contexto:
Mais do que a conquista de um “novo territorio”, disponivel para o
crescimento da construcdo, o deslocamento da cidade para as praias
significou o abandono do passado, o rompimento com o velho, um
compromisso com o0 moderno. Projetava-se para as praias uma nova

cidade, que se voltava para si e ndo enxergava o resto, aparentemente
isolada (CAMPOS JR, 2005, p. 59).

A producdo imobiliaria gradativamente se desloca, primeiramente, em direcdo aos
bairros da porcéo leste da ilha de Vitoria, com destaque para a Praia do Canto. E, no
segundo momento, para os bairros da parte continental como Jardim da Penha,
Mata da Praia e Jardim Camburi (Mapa 2). No entanto, é importante salientar que a
dindmica imobilidria no espaco € constrangida ou estimulada por uma série de
elementos relacionados a conjuntura urbana local (RIBEIRO, 1993). Como nos
mostra Mendonca (2001), os investimentos do poder publico, sobretudo municipal,
no decorrer dos anos nessa porcao da cidade e a legislagdo urbana tiveram papel
fundamental no sucesso do mercado imobiliario nos bairros litordneos da capital do

Espirito Santo.

E importante ainda salientar que o processo de verticalizacéo da parte continental de
Vitéria foi favorecido pela instalacdo de importantes equipamentos e industrias no
norte do municipio e sul de Serra. Equipamentos como a Universidade Federal do
Espirito Santo (UFES), o aeroporto e as grandes plantas industriais, Vale (antiga
CVRD) e Companhia Siderurgica de Tubardo (CST), atual Arcelor Mittal,

contribuiram para o estimulo do mercado imobiliario na porgéo norte do municipio.

" Gomes (2009) em seu trabalho sobre a verticalizacdo do bairro Praia do Canto, em Vitéria, destaca
em sua andlise o papel da proximidade do litoral a partir da vinculagdo desse atributo nas
propagandas dos iméveis.
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Mapa 2 - O Centro de Vitéria e o percurso da verticalizagao litoranea no municipio
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Nos anos 1990, o mercado imobiliario extravasou, definitivamente, os limites de
Vitéria, chegando até Vila Velha. A possibilidade objetiva de apropriacéo do territério
do municipio pela atividade imobilidria ocorreu com a inauguracédo da ponte Castelo
de Mendoncga (mais conhecida como Terceira Ponte), no inicio da década de 1990
(IPES, 2005; CAMPOS JR, 2005). Essa ponte permitiu a ligagéo entre o litoral sul de
Vila Velha e o litoral leste da ilha de Vitéria, onde a dindmica imobiliaria mostrava-se
mais intensa. O desenvolvimento do mercado imobiliario em Vila Velha obedeceu a
mesma logica da capital, isto €, a construcdo de edificios proximos a orla. Nesse
processo, destacam-se 0s bairros Praia da Costa, Itapud e, mais recentemente,

Itaparica.

A producdo imobilidria litoranea, a partir da década de 1990, nos parece que, em
grande medida, vem sendo favorecida pela centralidade exercida pelo bairro Praia
do Canto, em Vitéria. Segundo Reis (2007), a importancia das atividades terciarias
nesse bairro e no seu entorno é resultado do desdobramento da Area Central de
Vitéria, o que o qualifica como a mais importante centralidade intraurbana do
municipio. Esse processo se consolidou na década de 1990, na medida em que
essa area passou a ser o locus privilegiado de instalacado das instituicbes publicas
transferidas do centro da cidade. Outro elemento que contribuiu decisivamente para
o referido processo foi a inauguracdo do primeiro shopping center de grande porte
do Espirito Santo, em 1993 (REIS, 2007; OLIVEIRA, 2007). A respeito do impacto do
shopping sobre o mercado imobiliario, o depoimento de um gerente da antiga Encol,

na época, é revelador:
O mercado imobiliario de Vitéria pode ser dividido em duas fases: antes e
depois do Shopping Vitéria. Para se ter uma nogao disso, o preco do metro
guadrado na regido girava em torno de 40 a 60 ddlares ha quatro anos.

Hoje ja esta custando entre 180 a 200 doélares (Eduardo Moraes, A Tribuna,
27/06/1993 apud OLIVEIRA, 2007).

Com essa nova possibilidade de integracdo fisica entre Vitdria e Vila Velha e o
desenvolvimento das atividades terciarias em direcdo a porcdo leste da capital, a
producdo imobilidria encontrou condicbes para produzir um extenso espago

verticalizado nas orlas dos citados municipios. A descontinuidade espacial desse
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processo € proporcionada pela area do aeroporto de Vitoria, que separa os bairros
Mata da Praia e Jardim Camburi*®, como pode ser observado no Mapa 2.

Reis (2007) explicita da seguinte maneira o papel da Praia do Canto na constituicéo
do continuo imobiliario que se seguiu pelos litorais de Vitéria e Vila Velha

(Fotografias 1 e 2):

Ratifica-se, aqui, a importancia da Praia do Canto como pivd de um vetor de
expansédo imobiliaria que abrange os bairros de Jardim da Penha e Jardim
Camburi, em Vitéria, bem como os bairros da Praia da Costa, Praia de
Itapo@ e, mais recentemente, ltaparica, todos localizados na orla do
Municipio de Vila Velha (p. 75).

Fotografia 1 - Verticalizagdo da Praia do Canto, ao fundo, a Terceira Ponte
Fonte: Disponivel em: <www.skyscrapercity.com>. Acesso em: 15 fev. 2010.

Fonte: Disponivel em:<www.skyscrapercity.com>. Acesso em: 15 fev.  2010.

8 Sobre a construcdo imobiliaria em Jardim Camburi ver Paneto (2004).
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Deste modo, desde a década de 1970, as incorporadoras tém promovido 0 processo
de verticalizacdo, onde a concentragdo nos bairros litoraneos de Vitéria e Vila Velha
€ nitida na paisagem urbana. Vale frisar que o referido processo tem como
protagonistas as empresas locais. Alias, conforme Campos Jr (2002), face a
urbanizacdo comandada pelos Grandes Projetos Industriais promovidos por capitais
externos e estatais'®, a construcdo imobiliaria tornou-se uma alternativa para a

acumulacéo do capital local.

Além de proporcionar a constituicdo de uma paisagem verticalizada nas orlas de
Vitoria e Vila Velha, a atividade imobiliaria contribuiu, sem duavida, para a distribuicdo
espacial da populacdo de acordo com os rendimentos. Na verdade, o territorio
verticalizado das praias dos municipios expressa uma das faces da segregacédo
residencial na Grande Vitéria. Sendo a outra, a ocupa¢do dos morros, das areas

sujeitas a inundacéo e dos loteamentos populares nas distantes periferias.

Os dados do censo demografico (IBGE) de 2000 nos mostram a concentracdo das
familias com maiores rendimentos em Vitoria e Vila Velha, representando mais de
80% dos chefes das familias com ganhos superiores a dez salarios (Grafico 2). Vale
ressaltar que metade dessas familias encontra-se em Vitdria, que possui uma
populacao total menor que os outros trés maiores municipios da Grande Vitdria: Vila

Velha, Cariacica e Serra.
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Gréfico 2 - A distribuicdo percentual dos responsaveis pelos domicilios com rendimentos
superiores a dez salarios minimos em 2000 na Grande Vitoria.
Fonte: IBGE, 2000

19 ver subcapitulo 2.1.
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O que buscamos demonstrar, até 0 momento, € que a partir da consolidacdo da
construcdo imobiliaria como possibilidade de acumulacéo, a producdo de edificios,
proximos a praia se estabeleceu como estratégia hegemodnica do setor no
aglomerado urbano da Grande Vitéria. Desse modo, o capital imobiliario local,
distribuido por pequenas e médias empresas, tem na verticalizagdo dos bairros
litorAneos a sua forma de reproducédo. Essa afirmacdo se baseia num nivel elevado
de generalizacdo. Certamente, ha diferencas no padrédo das constru¢des por bairros
na capital ou em Vila Velha, e mesmo por segmentos diferentes de mercado. Nao
obstante, o nosso interesse €, exatamente, de ressaltar o aspecto mais geral da
dindmica imobiliaria capixaba durante as Ultimas décadas do século XX e inicio do
XXI.

Até o inicio da década atual, € possivel afirmarmos que a dindmica imobilidria na
Grande Vitoria se fundamentou na producéo de edificios nas orlas de Vitéria e Vila
Velha. Nos Ultimos anos, porém, novos elementos tém surgido no mercado
imobilidrio capixaba. Primeiramente, observamos um deslocamento gradativo da
atividade imobiliaria em direcdo aos municipios de Cariacica e, sobretudo, Serra.
Esses municipios, até entdo, ndo despertavam o interesse das incorporadoras. A
oferta de moradia esteve vinculada a loteamentos populares, em muitos casos
irregulares, e conjuntos habitacionais promovidos pelo poder publico (especialmente
no caso de Serra).

Para se ter uma ideia da transformacéo na dindmica imobiliaria da Grande Vitéria,
nos anos de 2007 e 2008, as unidades lancadas em Serra representaram quase
30% e 40% de todo o montante do aglomerado urbano, respectivamente. Superando
no ultimo ano, em nimeros absolutos, as unidades residenciais lancadas em Vitéria
e Vila Velha (SINDUSCON-ES).

O deslocamento da atividade imobiliaria em direcdo a Serra, conforme algumas
indicacbes realizadas na introducdo do trabalho, apresenta alguns aspectos
particulares. Em primeiro lugar, a producdo imobiliaria manifesta-se, especialmente,
por meio de condominios fechados de casas ou edificios (Fotografias 3 e 4). O
produto imobiliario possui caracteristicas distintas em relagdo aos palcos tradicionais
do mercado imobiliario. Em segundo lugar, a localizagdo dos empreendimentos

imobilidrios em Serra ndo tem ocorrido em bairros litoraneos (Mapa 3). Além disso,
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conforme detalharemos mais a frente, a consolidacdo do mercado imobiliario no
municipio coincide com a chegada ao Espirito Santo de grandes incorporadoras de

outros estados.

Fotografia 3 - Condominio fechado horizontal localizado em Serra (2009).
Fonte: Acervo do autor

Fotografia 4 - Condominio vertical em Serra, observar o nimero elevado de
torres (2009).
Fonte: Acervo do autor

Com isso, para compreendermos as estratégias especificas do mercado imobiliario
em Serra concentramos as atencfes em trés aspectos: as caracteristicas do produto

imobiliario, o agente promotor e a localizacdo no espaco urbano.



Mapa 3 - Investimentos imobiliarios residenciais na GV: areas consolidadas e areas emergentes
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2 CONSIDERACOES SOBRE A PRODUCAO DO ESPACO URBANO DE
SERRA

Conforme salientamos na introducdo do trabalho, a tentativa de compreensao da
dindmica do espaco urbano de Serra deve passar, necessariamente, por suas
relacbes com a formacdo do aglomerado urbano da Grande Vitéria. De tal modo,
entendemos que as recentes mudancgas observadas no municipio, dentre as quais a
atividade imobiliaria para o mercado, se vinculam as transformacdes da/na dinamica

metropolitana.

Por isso, antes de adentrarmos na discussdo acerca da producdo imobiliaria no
municipio, procuraremos, no presente capitulo, tratar do processo histérico de
constituicdo do tecido urbano em Serra. Com isso, buscaremos reunir elementos
empiricos que nos auxiliem na identificacdo dos limites e das possibilidades que a
producdo imobiliaria tem encontrado em seu desenvolvimento no municipio

“serrano”.

2.1 ASPECTOS DA~URBANIZAQAO CAPIXABA A PARTIR DA DECADA DE
1960 E A FORMACAO DO AGLOMERADO URBANO DA GRANDE VITORIA

A institucionalizacdo da RMGV ocorreu no inicio de 1995, a partir da lei estadual
complementar n°® 58, formada pelos municipios de Vitéria, Vila Velha, Cariacica,
Serra e Viana. Em 1999 e 2001, por intermédio das leis complementares n® 159 e n°®
204, foram inseridos os municipios de Guarapari e Fundao, respectivamente. O

estabelecimento desse territorio, portanto, é resultado de uma politica urbano-

regional colocada em prética, no caso, pelo governo estadual®.

E importante distinguirmos a metrépole ou o aglomerado metropolitano, enquanto
fendmeno socioespacial, da regido metropolitana como recorte politico-institucional

(FIRKOWSKI, 2009). Evidentemente, tendo em vista 0S Nnossos objetivos, nao

?® Na década de 1970, o governo federal, a partir de critérios desenvolvidos pelo IBGE, criou nove
regibes metropolitanas: S&o Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Salvador, Porto Alegre, Recife,
Fortaleza, Curitiba e Belém. Com a constituicao de 1988, os governos estaduais obtiveram autonomia
para criarem regides metropolitanas nos respectivas unidades da federacdo, como foi o caso da
RMGYV criada na década de 1990.
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iremos adentrar em uma maior discussdo a esse respeito. Apenas gueremos
ressaltar que a referéncia para esse trabalho ndo é o territério metropolitano
institucionalizado pelo poder publico. Mas o aglomerado urbano com caracteristicas
metropolitanas que resultou do processo de metropolizacdo da Grande Vitoria,
conforme assinalado por Abe (1999). Com isso, quando utilizarmos o termo espaco
metropolitano, metrépole da Grande Vitoria ou apenas Grande Vitoria, estaremos
nos referindo a conurbacdo das areas urbanas dos municipios que constituiram a

primeira versdo da RMGV.

O espaco metropolitano da Grande Vitéria possui atualmente cerca de 1,5 milhdo de
habitantes, segundo estimativa do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) para ano de 2009. Esse numero representa pouco mais de 45% da
populacdo capixaba. Caso consideremos apenas a populacdo urbana, essa

proporcao certamente é maior.

A concentracdo demografica na Grande Vitoria reflete em outros aspectos sociais e
econdbmicos, em comparacdo com todo o estado. Reis (2007), a partir de dados da
Companhia de Desenvolvimento de Vitdria (1996), mostra que essa ‘“regiao”
concentra 86,7% dos empregos do setor de servicos, 57,9% no setor de comércio e
60% no setor industrial, de todo quantitativo estadual. Segundo dados encontrados
no sitio do Instituto Jones dos Santos Neves (IJSN), entre 2002 e 2006, o Produto
Interno Bruto (PIB) da Grande Vitéria representou cerca de 60% do PIB estadual.
Apesar das recentes acdes do governo estadual no sentido de promover uma
desconcentracdo econémica, a Grande Vitéria permanece como principal I6cus dos
investimentos privados no Espirito Santo. Os numeros acima expressam o papel
proeminente do espaco metropolitano na rede urbana estadual, em virtude da
concentracdo e especializacdo de diversas atividades como indulstrias, servicos,

além de exercer a funcéo histérica de centro politico.

A Grande Vitéria atualmente, enquanto expressdo de seu perfil metropolitano,
caracteriza-se por uma organizacao espacial complexa que se delineia, sobretudo, a
partir dos anos 1990. Alguns aspectos revelam essa complexidade como a
emergéncia e consolidagédo de novas centralidades intraurbanas, o que impde uma
redefinicdo da propria Area Central de Vitéria (REIS, 2007; OLIVEIRA, 2007).

Ademais, os interesses ligados a dinamica imobilidria ganham cada vez mais
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importancia, engendrando novos processos que, por sua vez, redefinem a
distribuicdo da populag&o no espago urbano e encerra novos conflitos envolvendo a
apropriacdo da cidade. Abe (1999) descreve da seguinte maneira a diversidade das
formas residenciais do espaco metropolitano da Grande Vitoria ao final dos anos
1990:

Além do crescimento fisico, o espago intra-urbano metropolitano passou por
modificacdes gualitativas significativas, diversificando-se e
compartimentando-se ao abrigar as mais diversas categorias habitacionais:
loteamentos de chacaras, loteamentos de balnearios, loteamentos regulares
de alta, média e baixa renda, loteamentos populares irregulares, conjuntos
habitacionais unifamiliares e multifamiliares publicos, de baixa e média
renda, ou empresariais de alta renda, condominios verticais e horizontais,
usos mistos de diversas categorias, bolsdes de habitacdes informais em
areas ocupadas sobre mangues ou morros (p.395).

Esse espaco complexo e diverso é resultado e condi¢do de processos historicos que
sintetizam a urbanizacdo. Expressa a acumulacdo dos varios momentos do
processo de urbanizacdo, destacando a insercdo do territério capixaba na
urbanizacdo brasileira, e esta articulada a dinamica do capitalismo em escala
mundial. Seguindo esse raciocinio, nas linhas abaixo procuraremos descrever 0s

principais aspectos da producdo do espa¢o metropolitano da Grande Vitéria.

A cidade de Vitéria € uma das mais antigas capitais do Brasil. Fundada em meados
do século XVI, pelo donatario da capitania do Espirito Santo Vasco Fernandes
Coutinho, a dindmica da cidade por mais de trés séculos esteve ligada a sua funcéo
politico-administrativa. Tratava-se de uma urbanizagdo “modesta” que se
expressava espacialmente no limitado tecido urbano, onde € hoje conhecida como
Cidade Alta. A dindmica urbana de Vitéria sofreu a primeira grande transformacao,
em termos quantitativos e qualitativos, com a ocupacédo do territério capixaba pela
cultura de café. Inicialmente, no sul do estado, por fazendeiros fluminenses e
mineiros, e depois se expandido para a atual regido serrana, a partir de colonos
europeus. Nesse contexto, além do papel politico, a cidade de Vitéria passou a ter
importancia em funcao da atividade comercial de exportacéo e importagao.

Por aproximadamente um século, entre o ultimo quartel do século XIX e o inicio da
década de 1960, a urbanizacéo capixaba esteve assentada na dindmica cafeeira. As
caracteristicas particulares da estrutura produtiva dominante no Espirito Santo, a

pequena propriedade e o trabalho familiar, refletiram diretamente no padrédo da
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urbanizacdo, tanto em termos de conteldo como da forma espacial pela qual se
expressou. Segundo Buffon (1992), durante a hegemonia do “café”, a urbanizagao

capixaba caracterizava-se por ser fraca, dispersa e concentrada.

O primeiro aspecto refere-se ao reduzido quantitativo populacional dos nucleos
urbanos. Em 1950, a populacdo urbana do estado representava cerca de 20% de
todo contingente demografico (IBGE, 1950). O carater disperso da urbanizacao, por
seu turno, se manifestava no elevado numero de nucleos urbanos distribuidos pelo
territério capixaba. Por outro lado, a grande maioria dos nucleos era formada por
pequenas vilas ou povoados, onde se localizavam o primeiro elo da cadeia do
comércio de café. Algumas cidades se destacavam pela funcdo comercial, como
Colatina, ao norte, Cachoeiro de Itapemirim, ao sul, e Vitdria, o principal nucleo
urbano do estado. Uma possibilidade de visualizar essa rede urbana se da partir da
distribuicdo espacial da populacdo urbana do Espirito Santo no inicio dos anos 1960
(Mapa 4).

Além de exercer o papel de sede politico-administrativa, Vitéria constituiu-se no
principal centro do comércio de café no Espirito Santo ao longo da primeira metade
do século XX. O inicio das exporta¢des de minério de ferro pelo porto de Vitéria, na
década de 1940, desenvolvidas pela antiga estatal CVRD (VALE), reforcou ainda

mais a funcédo comercial da capital.

Até meados do século passado, portanto, a dindmica urbana de Vitoria esteve
vinculada ao seu papel de centro de comércio e as atividades burocraticas. O
espaco urbano de Vitdria, por conseguinte, “[...] expressava a modelagdo impressa
pela légica comercial” (CAMPOS JR, 2002, p.45). Tanto os equipamentos ligados a
atividade comercial, como o porto, 0s armazéns e as casas comerciais, quanto as
formas ligadas a burocracia, concentravam-se no centro da cidade. Ademais, as
residéncias da elite como as primeiras experiéncias de verticalizagcdo ocorreram na

area central, no entorno do Parque Moscoso, conforme destacado anteriormente.
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Mapa 4 - A distribuicdo da populagéo urbana no Espirito
Santo em 1960 (Populagado absoluta por municipio)
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Essa logica historica da urbanizacéo capixaba foi rompida durante a década de 1960
e, sobretudo, nos anos 1970 e 1980. Nas ultimas décadas do século passado, o
processo de urbanizacdo no Espirito Santo passou a ser engendrado por novos
conteudos. Esse processo ocorreu a partir de significativas mudancas estruturais em

seu quadro socioecondmico, articulado ao novo momento da urbanizagao no Brasil.

Sendo assim, dois aspectos sao determinantes. Primeiramente, o impacto da politica
de erradicacdo dos cafezais sobre a agricultura do Espirito Santo e, em seguida, o
processo de industrializacdo alavancado pelos chamados Grandes Projetos
Industriais. Tanto a modernizagdo do campo como a industrializagdo anunciam a
integracdo do territdério capixaba a logica da urbanizacdo brasileira calcada nas

necessidades de reprodugéo do capital industrial, como afirma Siqueira (2001).

A urbanizacdo capixaba a partir da década de 1970 se insere definitivamente numa
urbanizacdo que tende a se expandir por todo territério brasileiro. De acordo com
Santos (2008b), esse processo € fundado na integracdo do territdério nacional,
modernizacdo do campo e expansdao da industrializacdo. Em termos gerais, 0
contelido dessa urbanizacao se vincula as necessidades da reproducao ampliada do
capital, seja no campo como na cidade. Por isso, esse autor denomina a
urbanizacdo que se consolida apdés a década de 1970 de corporativa, pois esta se
relaciona diretamente aos interesses das grandes corporagdes. O autor sintetiza da

seguinte maneira esse momento, destacando o papel do Estado brasileiro:

O golpe de Estado de 1964 todavia aparece como um marco, pois foi o
movimento militar que criou as condi¢ées de uma rapida integracéo do pais
a um movimento de internacionalizagdo que apareceria como irresistivel,
em escala mundial. A economia se desenvolve, seja para atender a um
mercado consumidor em célere expansdo, seja para responder a uma
demanda exterior. O pais se torna grande exportador, tanto de produtos
agricolas nao tradicionais (soja, citricos), parcialmente beneficiados antes
de se dirigirem ao estrangeiro, quanto de produtos industrializados. A
modernizacao agricola, alids, atinge, também produces tradicionais como
o café, o cacau, o algodao; alcanca produtos como o trigo, cujo volume
plantado e colhido se multiplica; implanta-se em muitos outros setores e
beneficia-se da expansdo da classe média e das novas equacfes de um
consumo popular intermitente, com o desenvolvimento da producdo de
frutas, verduras e hortalicas. A populagdo aumentada, a classe média
ampliada, a seducdo dos pobres por um consumo diversificado e ajudado
por sistemas extensivos de crédito servem como impulsdo a expansao
industrial (p. 39).

Como se observa na passagem acima, uma das caracteristicas da nova urbanizacao

€ a modernizacao agricola, que se articula a industrializacdo em varios aspectos.
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Tanto no estimulo a producédo de insumos e maquinas como também na ampliacédo
das relagcbes capitalistas no campo. Esse processo atingiu 0 campo capixaba de
forma brusca e violenta na década de 1960. Entre meados da década de 1940 e a
década de 1950, a producéao cafeeira no Brasil e, particularmente, no Espirito Santo
conheceu uma forte expanséo, estimulada pela ascenséo do preco do produto no
mercado internacional. N&o obstante, ao final dos anos 1950, em virtude da crise de
superproducao, o preco do café despencou. Diferentemente de outros momentos
similares?!, dessa vez, a estrutura produtiva capixaba foi fortemente impactada como

resultado da politica de erradicagéo dos cafezais.

O governo federal, no inicio da década de 1960, criou o Grupo Executivo de
Recuperacdo Econdmica da Cafeicultura (GERCA). No plano diretor do GERCA
havia trés diretrizes: erradicacao dos cafezais antiecémicos, diversificacdo das areas
erradicadas e renovacdo de parte dos cafezais. Das trés diretrizes, a erradicacdo
dos cafezais foi a que ganhou mais repercussao, sobretudo no Espirito Santo. No
estado foram erradicados 53,8% dos cafezais, representando cerca de 70% da area
cultivada (ROCHA e MORANDI, 1991). O processo de diversificacdo da agricultura,
no entanto, ndo obteve tanto éxito. A maior parte das areas disponiveis foram
apropriadas por atividades tradicionalmente pouco absorvedoras de médo de obra,
como a pecuéria e extracdo madeireira (ROCHA e MORANDI, 1991). Desse modo,
durante a década de 1960, o processo migratério em direcdo aos nucleos urbanos e
as frentes de expansdo agricola, como a regido norte do pais, tornou-se intenso
(ABE, 1999).

Rocha e Morandi (1991) afirmam que cerca de 240 mil pessoas deixaram o campo
capixaba no referido periodo. Desse contingente, uma parte significativa se
direcionou para Vitéria e municipios vizinhos. Ao longo dos anos 1960, o
transbordamento da mancha urbana em direcdo aos municipios localizados ao sul
de Vitdria, como Cariacica e, especialmente, Vila Velha, se efetivou. Embora o
comportamento demografico na década anterior ja& mostrasse tal tendéncia (Tabela
1).

! segundo Morandi e Rocha (1991), em funcdo do carater de subsisténcia da estrutura produtiva
capixaba, apesar das seguidas crises no preco internacional do produto, a base produtiva ndo era tdo
impactada.
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TABELA 1 - CRESCIMENTO DA POPULACAO DOS MUNICIPIOS DA GRANDE
VITORIA ENTRE 1950 E 1970

1950 1960 1970
P.tot P.urb. P.tot. P. urb. P. tot. P. urb.

Cariacica 21.741 8.312 39.608 23.316 101.422 69.200
Serra 9.245 2.666 9.192 3.445 17.286 7.967
Vitéria 50.922 50.415 83.351 81.989 133.019 132.036

Vila Velha 23.127 20.834 55.589 54.490 123.742 121.850
Viana 5.896 600 6.571 614 10.529 1.620

GV 110.931 82.827 194.311 163.854 385.998 332.673

Vitéria/lGV 4590 60,87 42,90 50,04 34,46 39,69
Fonte: IBGE, 1950, 1960 e 1970.

Uma possibilidade de apreender esse processo se da pela mudanca da proporgao
da populacdo urbana da capital com referéncia a soma da populacdo dos cinco
municipios da Grande Vitoria. Em 1940, Vitoria continha quase 70% da populacao
urbana da Grande Vitéria, dez anos depois, o percentual se reduziu para 60% e em
1970 ndo chegava aos 40% (IBGE, 1940, 1950, 1960 e 1970). Além do fluxo
migratério em direcdo a Vitoria, as atividades portuéarias, em Vila Velha, e da CVRD
(VALE) e da siderargica COFAVI, em Cariacica, foram primordiais para a

consolidacéo desse primeiro continuo urbano, como descrito por Abe (1999):

[...] A area urbanizada continua abrangia trés municipios e a urbanizagdo
apresentava diferentes indutores funcionais, em Vit6ria, a capital com suas
funcdes mercantil-burocraticas; em Vila Velha, a atividade portuaria; e em
Cariacica, as oficinas e a siderurgica. (p. 409)

As transformacdes ocorridas no campo durante a década de 1960, por conseguinte,
refletiram diretamente no crescimento da populacdo, especialmente, dos municipios
de Vitoria, Vila Velha e Cariacica. Embora os municipios de Serra e Viana também
tenham conhecido um relativo crescimento demografico, a integracdo de tais

municipios ao aglomerado urbano ainda era significativamente limitada.

Frente as mudancas estruturais ocorridas no campo capixaba, o governo local, entre
a segunda metade da década de 1960 e os primeiros anos da década de 1970,
buscou estimular o processo de industrializacdo através de incentivos fiscais e

mecanismos de financiamento (ABE, 1999). Entretanto, apesar do crescimento da
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producdo industrial nos anos 1960, a economia ainda permanecia vinculada a
dindmica agricola. O desenvolvimento industrial ocorrido até a primeira metade da
década de 1970, fundamentado em capitais locais, vinculava-se diretamente ao
campo, como era caso da industria madeireira e alimenticia (ROCHA e MORANDI,
1991). Desse modo, a consolidagcdo do processo de industrializacdo enquanto
“‘motor” da urbanizagdo capixaba ocorreu somente a partir da segunda metade da

década de 1970, com o advento dos Grandes Projetos Industriais.

Os Grandes Projetos Industriais caracterizaram-se por enormes plantas industriais,
produtoras de semielaborados (aco, pelotas de minério de ferro e celulose) voltados,
principalmente, para o mercado externo. Nesse contexto, foram desenvolvidos os
seguintes empreendimentos industriais: CST (Arcelor Mittal), a Aracruz Celulose,
gue passou a se chamar recentemente de Fibria, as usinas pelotizadoras da CVRD
(Vale) e a Samarco Mineradora. Para o desenvolvimento industrial nesses moldes,
dois elementos foram decisivos. Primeiramente, o Il Plano Nacional de
Desenvolvimento (PND), implementado pelo governo federal entre 1975 e 1979.
Com o Il PND, o Estado brasileiro objetivava criar condicbes para a industrializacao
em outras partes do territdrio nacional, desconcentrando a atividade industrial do
eixo Rio-Sao Paulo. Outro elemento essencial foi o préoprio momento da economia

internacional??

gue estimulava a industrializacdo de semielaborados a partir da
disponibilidade de capitais. Com isso, os Grandes Projetos Industriais tornaram-se
realidade por intermédio da articulacdo de incentivos diretos do governo federal e de
capitais externos interessados nessa producao industrial (ROCHA e MORANDI,

1991; MORANDI, 1996).

A partir da década de 1960, em funcdo da expectativa de crescimento da economia,
combinada a pressao popular dos paises desenvolvidos sobre a questdo ambiental,
foram abertas as possibilidades concretas de investimentos estrangeiros no setor de
semielaborados. De tal modo, empresas como a Aracruz Celulose, CST e CVRD
receberam importantes injecdes de capital externo, provenientes de investidores de

paises como a Italia, Japéo e Suécia (ABE, 1999).

22 “Esses investimentos vieram no bojo das transformacdes por que passava o Brasil, trazidas pelas
condicdes favoraveis de localizacdo frente as novas estruturas macrolocacionais do capitalismo
avancado no pais e de redistribuicdo regional da divisdo nacional da producéo [...] (ABE, 1999, p.
132).
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O desenvolvimento da industrializacdo em territério capixaba teve como principais
protagonistas o Estado (sobretudo na esfera federal) e o capital externo. No primeiro
caso, além dos incentivos diretos relacionados ao Il PND, que buscavam adaptar o
pais a um novo momento do capitalismo internacional, o Estado participou
decisivamente da industrializacdo a partir da CVRD. A ex-estatal, além de produzir
pelets® para o mercado externo, foi responsavel pela construcdo e manutencéo da
infraestrutura logistica e oferta de parte dos insumos necessarios a CST, um dos
principais empreendimentos dos Grandes Projetos Industriais (ABE apud PEREIRA,
1998).

Em relacao, particularmente, a instalacdo da CST no Espirito Santo, Morandi (1996)

sintetiza da seguinte maneira os principais fatores:
Pode-se listar uma série de fatores que favoreceram a implantacdo da CST
no Espirito Santo, internos (locais e nacionais) e externos. Entre outros,
destacam-se os reflexos na economia estadual da crise do setor cafeeiro,
na década de sessenta; a existéncia de significativas vantagens locacionais;
a demanda aquecida de produtos siderurgicos no inicio da década de
setenta, com previsGes de continuidade do crescimento; os interesses
particulares dos investimentos estrangeiros e a disposicdo do governo

federal em ampliar a base produtiva da siderurgia nacional (p. 103, grifo
Nnosso).

Como se observa na citacdo acima, num contexto de redefinicdo da economia, no
Brasil e no mundo, o Estado (federal) e o capital externo juntaram esforcos na
consolidacdo da industrializacdo no Espirito Santo. O que resultou na passagem
definitiva de uma estrutura agroexportadora para urbano-industrial. Um indicador
dessa mudanca pode ser observado na recomposicao setorial do PIB estadual, em
que se nota o crescimento consideravel da participacdo da industria (Tabela 2). E
interessante ainda observar que embora a participagcdo do setor de servigcos na
economia capixaba em 1960 e 1985 tenha valores semelhantes, no ultimo ano de

referéncia o setor se caracteriza por atividades ligadas a economia urbano-industrial.

% pelotas de minério de ferro.
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TABELA 2 - DISTRIBUIGAO SETORIAL DO PIB DO ESPIRITO SANTO
ENTRE 1960 E 1985

Setores 1960 1970 1975 1980 1985
Agropecuaria 48,8 20,8 19,9 14,7 18,2
Industria 59 13,2 22,8 36,2 33,5
Servicos 45,3 66,1 57,3 49,1 48,3

Fonte: Morandi (1996)

Entre o final da década de 1970 e o inicio dos anos 1980, com o comeco efetivo das
atividades industriais, o processo de urbanizacéo capixaba passou a se desenvolver
sob novas bases. A acumulacdo proveniente da producdo industrial tornou-se a
principal for¢a estruturante do processo de urbanizagdo. Assim, além das funcdes
burocréticas e comerciais, a cidade de Vitoria, ou melhor a Grande Vitoria, também
passou a ser o locus da produgdo. Com isso, as outras func¢des, como a atividade
comercial, foram reforcadas, alavancada pela industrializacdo. Na medida em que
“[...] O crescimento da producao industrial superpde-se ao crescimento das trocas
comerciais e as multiplica. [...]” (LEFEBVRE, 2004, p. 26, grifo nosso). E a
urbanizacdo adquiriu novos contornos dentre os quais o crescimento demografico da

Grande Vitoria foi, certamente, um importante reflexo.

A migracdo em direcdo a Vitéria e aos municipios vizinhos, que ja vinha ocorrendo
desde a década de 1960, intensificou-se ainda mais nas décadas seguintes. Foi
nesse periodo que ocorreu a inversdao quanto ao lugar de moradia da populacéo
capixaba. Em 1970, cerca de 55% da populacdo do Espirito Santo ainda residiam na
zona rural. Em 1980, esse percentual se reduziu para 36% e em 2000 para 20,5%,
aproximando-se da propor¢ao do pais, que é de 18,75% (IBGE, 1970, 1980 e 2000).
A populacdo capixaba além de se urbanizar, tende a se concentrar na Grande
Vitéria, onde se encontra grande parcela dos investimentos industriais no estado.
Entre 1970 e 2000, a populacdo da Grande Vitéria de pouco menos de 400 mil
saltou para cerca de 1,3 milhdo de habitantes. Os municipios vizinhos da capital
foram os que conheceram o maior ritmo de crescimento demografico (Tabela 3).
Nesse sentido, 0 municipio de Serra se destaca com taxas de crescimento anual

sempre bem superiores a média da Grande Vitoria e do Espirito Santo (Tabela 4).
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TABELA 3 - CRESCIMENTO DEMOGRAFICO DOS MUNICIPIOS DA
GRANDE VITORIA: 1970 A 2000

Municipio 1970 1980 1991 2000

Cariacica  101.422 189.099 274.532 324.285
Serra 17.286  82.568 222.158 321.181
Vitoria 133.019 207.736  258.777  292.304
Vila Velha 123.742 203.401 265.586 345.965

Viana 10.529  23.440 43.866 53.452

GV 385.998 706.244 1.064.919 1.337.187
Fonte: IBGE (1970, 1980, 1991 e 2000)

TABELA 4 - TAXA DE CRESCIMENTO GEOMETRICO ANUAL DA POPULAGAO DOS
MUNICIPIOS DA GRANDE VITORIA E DO ESPIRITO SANTO ENTRE 1970 E 2000

Municipio  1970/1980 1980/1991 1991/2000

Cariacica 6,43 3,45 1,87
Serra 16,93 9,42 4,18
Vitéria 4,56 2,02 1,36

Vila Velha 51 2,45 2,98
Viana 8,33 5,86 2,22

GV 6,23 3,80 2,56
ES 2,38 2,54 1,76

Fonte: IBGE (1970, 1980, 1991 e 2000)

A intensificacao do fluxo migratério em direcdo a Grande Vitoria tem sua explicacédo
em dois aspectos ligados a consolidacdo da economia urbano-industrial.
Primeiramente, a atratividade da cidade exercida pela atividade industrial, localizada
nos municipios de Serra e Vitdria, € municipios préximos a Grande Vitdéria como
Aracruz e Anchieta. Por outro lado, a modernizacao tecnoldgica do campo capixaba
e a expansdo de novas relagcdes de trabalho como o assalariamento, segundo
Rocha e Morandi (1991), fizeram com que o campo continuasse nos anos 1970 e
1980 “expulsando” pessoas para as cidades. Siqueira (2001) ressalta o papel da
industria na intensificacdo do processo migratorio em direcdo a Grande Vitoria:

O advento dos Grandes Projetos Industriais acelerou o fluxo migratério,

aumentando rapidamente o niumero de trabalhadores que se fixaram na

cidade em busca de novas oportunidades de trabalho. A regido da Grande

Vitéria ndo possuia infraestrutura para receber o grande fluxo migratério de
pessoas do interior e de outros estados que se deslocavam em sua
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direcdo, formando um elevado contingente de ma&o-de-obra pouco
qualificada (p. 93).

A urbanizacdo alavancada pela indastria, por conseguinte, manifesta-se na
concentracdo demografica e econémica no aglomerado urbano da Grande Vitoria.
Segundo Abe (1999), com a consolidacdo da industrializacdo e da consequente
concentracdo de funcdes exercidas pela Grande Vitoria, é possivel afirmar que a
dindmica urbana se da com caracteristicas metropolitanas. Nessa mesma direcao,
Siqueira (2001) afirma que:
O processo de industrializacdo veio a redefinir o espaco urbano na medida
em que, somando-se ao papel de sede da burocracia e do capital
comercial, a cidade também se constituiu no “l6cus” da atividade produtiva.
A Grande Vitoria, como espa¢o metropolitano, além do centro politico e do
porto, sempre abrigou também as principais atividades regionais de carater

industrial, comercial, de servigcos publicos, privados, culturais e financeiros
[...] (p- 93, grifo nosso).

A partir dos anos 1990 o perfil de industrializagdo de semielaborados voltados para
exterior se consolidou e sofreu transformacdes, na medida em que as grandes
plantas industriais como a CST e a CVRD foram privatizadas no bojo das politicas
neoliberais. Desse modo, houve a elevacdo da produtividade industrial e diminui¢do
significativa no nimero de empregos absolutos. Outro elemento destacado por Abe
(1999) é a importancia que o comércio exterior passa ter no Espirito Santo nesse
periodo. As atividades ligadas a importacdo e exportacdo crescem sua participacao
na economia capixaba, uma manifestacdo nitida disso é a implantacdo crescente

»24

dos denominados “portos secos”™" nos municipios da Grande Vitoria.

Os processos quantitativos como o crescimento demografico e a concentracao
econdmica no aglomerado urbano da Grande Vitoria se expressam em processos
qualitativos no plano intraurbano. Desde a década de 1960 e, sobretudo, com a
consolidacédo da industrializacdo, é possivel afirmarmos que a cidade comercial de
Vitoria vem sofrendo um processo de implosdo-explosdo, nos termos sugeridos por
Lefebvre (2004).

Nesse sentido, podemos mencionar, num primeiro momento, a expansao periférica
da mancha urbana formada por bairros populares originados da autoconstrugcdo em

loteamentos distantes (regulares ou nao) ou de conjuntos habitacionais financiados

* Areas utilizadas para armazenagem de produtos importados que, posteriormente, seréo

encaminhados para 0 mercado no estado de origem do porto ou em outros estados.
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pelo antigo BNH?. Nesse processo incluimos ainda a ocupacdo de A&reas
ambientalmente frageis como vertentes, fundos de vale e mangues por uma parcela
significativa da populacéo pobre migrante. Ainda nesse contexto, temos 0 processo
de verticalizacd0®® de determinadas areas por parte do mercado imobiliario,
evidenciando-se em grandes “pareddes” na beira do mar e no entorno, conforme
explicitado no primeiro capitulo. A cidade expressa na paisagem duas urbes, porém
resultado de um mesmo processo, que € a producdo do espaco urbano capitalista,
promovidos por agentes reais, conforme alude Corréa (1989), como o Estado, as

incorporadoras, os loteadores, a populacao excluida etc.

A marcha do processo de imploséo-explosao da cidade prossegue. Desde o final da
década de 1980, a centralidade monopolizadora do centro de Vitéria tem se
estilhacado em varias direcbes. Esse processo, por seu turno, tem se realizado a
partir do desdobramento da Area Central, materializada no bairro Praia do Canto
(REIS, 2001), e da emergéncia de nucleos secundarios (subcentros) em outros

municipios da Grande Vitoria.

Na capital, desde o final dos anos 1970, a Area Central vem passando por
transformacdes que se intensificaram nos anos 1980 e 1990, como a saida de parte
das camadas médias e de importantes atividades terciarias. Como consequéncia, o
centro de Vitéria tem adquirido caracteristicas populares, como ocorre em outras
grandes cidades brasileiras. Paralelamente e articulado a esse processo, bairros
como a Praia do Canto e Enseada do Su& nas ultimas décadas se consolidaram
como areas de comércio e servicos modernos em Vitdria (REIS, 2007; OLIVEIRA,
2007). A exploséo das centralidades na Grande Vitéria se expressa ndo apenas na
emergéncia e consolidagdo de subcentros terciarios como Laranjeiras (Serra)®,
Centro de Vila Velha e Gléria (Vila Velha) e Campo Grande (Cariacica). Atualmente,

esse processo se realiza a partir da difusdo cada vez mais crescente de

*® Sobre a expansdo periférica da Grande Vitéria, sobretudo, nas décadas de 1970 e 1980, ver IJSN
(1989, 1987, 1979) e Duarte (2008).

% Nessa passagem, Santos (2008b) argumenta como a verticalizacdo e periferizacdo constituem
processos que ocorrem paralelamente em termos temporais: “A rapidez com que se instala o
processo de verticalizacdo (SOUZA, 1989) tem como paralelo um processo de suburbanizacéo.
Como o nimero de pobres se expande ainda mais depressa, ha pressdo pela terra também entre os
pobres, o resultado é uma expansao geogréfica da cidade, periferizacdo que se da com a criacao de
vazios, gragas ao modelo rodoviario. (...)"” (SANTOS, 2008b, p. 125)

2" Cf. Goncalves (2007) e Barbosa (2009).
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hipermercados e shopping centers no tecido urbano, o que € facilmente perceptivel

na paisagem urbana.

Deste modo, articulado aos novos conteudos da urbanizagdo alavancada pela
indUstria, a organizacdo espacial torna-se mais complexa. Ha uma crescente
diversificacdo de formas espaciais: industria, portos, portos secos, shoppings,
hipermercados, armazéns, espacos residenciais heterogéneos (quanto aos
contelidos sociais e as formas espaciais) etc. Essa configuracédo espacial € produto
e, a0 mesmo tempo, condi¢ao para o processo de metropolizagdo da Grande Vitoria,
conforme aponta Abe (1999) no final dos anos 1990. No decorrer da década atual, a
dindmica metropolitana na Grande Vitéria tem se consolidado e ganhado ainda mais

forca.

2.2 A PRODUCAO DO ESPACO URBANO DE SERRA COMO RESULTADO
DA EXPANSAO PERIFERICA DA GRANDE VITORIA

A producdo cafeeira (e sua posterior reestruturacao), as atividades da antiga CVRD
e a industrializacdo promovida por capitais locais, durante a década de 1960,
tiveram poucos impactos sobre o territério de Serra. Tal fato pode ser constatado no
comportamento demografico do municipio nas décadas de 1950 e 1960, em
comparacao a Vitoria, Vila Velha e Cariacica (Ver Tabela 1). Esse dado é relevante
na medida em que especifica os desdobramentos do processo de urbaniza¢do no
municipio. Diferentemente dos outros municipios, a producdo do espaco urbano de
Serra relaciona-se, sobretudo, a consolidacdo da industrializacdo capixaba
desenvolvida a partir dos Grandes Projetos Industriais nos anos 1970.

Em 1960, havia no municipio uma populacéo de 9.192 habitantes, dos quais mais de
60% habitavam a zona rural. A acanhada urbanizagdo materializava-se,
especialmente, no nlcleo sede com cerca de 1.500 habitantes, localizado a cerca de
30 quildbmetros da Area Central de Vitéria. A sua importancia ficava por conta das
atividades politico-administrativas e de seu valor histérico. Outro nucleo urbano
expressivo, para aquele contexto, era Nova Almeida com pouco mais de mil

habitantes, no litoral norte de Serra (IBGE, 1960). O restante da populagéo
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considerada urbana encontrava-se distribuido entre as vilas de Queimado, Calogi e
Carapina. Logo, o espagco urbano de Serra, no referido momento histérico, se
expressava em pequenos nucleos dispersos no territorio do municipio, as sedes dos

distritos, e com fraca integracédo (Mapa 5).

Mapa 5 - Delimitagdo dos distritos de Serra e a localizagao das respectivas sedes em 1960
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Essa realidade transformou-se radicalmente no decorrer das ultimas décadas do
século passado. Na esteira do desenvolvimento industrial concentrado na Grande
Vitéria, e particularmente no préprio municipio, Serra conheceu um intenso e
repentino crescimento demografico. Em 30 anos, como salientamos na introducéo, a
populacdo urbana foi multiplicada por 40. A porcdo sudeste do municipio recebeu
direta e indiretamente influéncia das instalagcbes de empreendimentos ligados aos
Grandes Projetos Industriais. Nesse sentido, podemos mencionar a localizagdo de
parte do complexo da CVRD (Vale), cuja maior parcela encontra-se no municipio de
Vitéria, a CST (Arcelor Mittal) e ainda o Centro Industrial da Grande Vitéria (CIVIT),
setores | e Il (SUPPIN, 2006).



74

O crescimento demografico e as instalagdes industriais em Serra refletiram-se num
extenso e descontinuo tecido urbano (Mapa 6). De pequenos nucleos urbanos com
auséncia de integracdo, observamos a emergéncia de uma extensa paisagem
urbana horizontalizada e recortada, onde se intercalam bairros populares, enormes
vazios urbanos e usos industriais e/ou servi¢os. Vale salientar que a expanséo da
mancha urbana foi conduzida, especialmente, pelos dois grandes eixos viarios até a
primeira metade da década de 1980: BR 101 e ES 010. Nesse processo, alguns
agentes sociais se destacam, como o Estado, seja atuando diretamente como
industrial ou como promotor imobiliario, os loteadores e ainda parcela da populagédo
excluida que busca formas de sobreviver na cidade por meio das ocupacdes em
areas ambientalmente frageis (GONCALVES, 2007; CAMPOS JR, 2008).

A constituicdo do tecido urbano de Serra a partir dos anos 1970, portanto, insere-se
no processo de formacédo do aglomerado urbano da Grande Vitoria como expansao
da periferia urbana (SIQUEIRA, 2001; ABE, 1999). Sendo assim, a producao do
espaco urbano do municipio articula-se, por um lado, ao papel de suporte fisico para
a atividade industrial e, por outro, ao de lé6cus para a reproducdo da populacdo com
menos rendimentos. A configuracdo extensa e descontinua do tecido urbano foi
engendrada, especialmente, durante a segunda metade da década de 1970 e a
primeira metade dos anos 1980. Nesse periodo, extensas glebas do territério foram
parceladas a partir da aprovagcao de dezenas de loteamentos pela PMS, ocorreram

ainda parcelamentos ilegais e varios conjuntos habitacionais foram implantados.



Mapa 6 - Mancha urbana de Serra em 1978 e 1989, destacando as areas industriais
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2.2.1 Sitio natural: limites e possibilidades para o processo de producdo da
cidade

Antes de aprofundarmos a discussdo sobre o processo de formacdo dos espacos
residenciais no municipio a partir da década de 1970, faremos uma breve descri¢ao
de seu sitio natural, tendo em vista a sua importancia no processo de producédo do

espaco urbano.

O tecido urbano de Serra se desenvolveu na faixa oriental do municipio,
compreendendo parte dos distritos de Carapina, Nova Almeida e Serra (ver Mapas 5
e 6). Nessa porcao do territorio predomina, em termos geomorfologicos, a Unidade
dos Tabuleiros Costeiros. Os tabuleiros costeiros constituem-se em formas tabulares
(topos planos), com a altimetria variando de 15 a 40 metros, em relacdo ao nivel do
mar. Tais formas sdo recortadas por vales fluviais, cujos cérregos desaguam em
lagoas, como as lagoas Juara e Jacuném, e em rios como o rio Jacaraipe. A origem
dos tabuleiros costeiros remonta o periodo terciario, e estd associada a processos
deposicionais de sedimentos de origem continental (PROJETO RADAM, 1983).

Os vales que recortam os tabuleiros constituem-se em estreitas planicies, originadas
no periodo quaternario a partir de sedimentos fluviais, ou flivio-marinhos (PROJETO
RADAM, 1983). Podemos observar, ainda atualmente, uma presenca consideravel
de vegetacdo, em médio a avancado estagio de regeneracdo, em muitos dos vales,

assim como em algumas vertentes dos tabuleiros.

Em termos fisiogréficos, a maior parte do territério oriental de Serra apresenta uma
extensa area plana, ndo sujeita a inundacdo (altitude entre 20 e 40 m), com
descontinuidades impressas pelos estreitos vales (Mapa 7). Essas caracteristicas
podem facilitar, em termos técnicos, a ocupacao urbana, dependendo, porém, das
condicdes de acessibilidade. Portanto, as condigbes naturais do relevo, no caso de
Serra, ndo sao grandes limitadores, a principio, para a disponibilidade de areas para
usos urbanos. Essa € uma particularidade do municipio em comparacdo aos outros
da Grande Vitéria. Em Vitéria®®, Cariacica e Viana, por exemplo, grande parte dos
respectivos territorios é constituida por um relevo acidentado. Quanto a Vila Velha,

os limites do sitio natural ndo se referem ao aspecto acidentado do relevo, mas a

%8 Os limites naturais do relevo de Vitéria historicamente foram sendo superados a partir de aterros de
areas alagadas, mangues e até do mar.
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altitude no nivel do mar. Boa parte do territério do municipio € formada por planicie

litordnea e, por isso, sujeita a inundacao.



Mapa 7 - Modelo Digital do Terreno (MDT) da porgéao leste do territério de Serra
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Com as observacdes acima, evidentemente, ndo queremos dizer que o sitio natural
de Serra é determinante no processo de producdo do espaco urbano. Contudo,
procuramos destacar as particularidades do sitio natural do municipio, visto que
esses elementos, em cada momento historico, constituem-se em limites e
possibilidades para a atuagédo dos agentes produtores do espacgo. Levando-se em
consideracao as respectivas racionalidades de tais agentes.

Nesse sentido, por exemplo, o significado de um fundo de vale florestado é
completamente distinto para um loteador da década de 1970 em comparag¢do a um
incorporador atual, que busca vender, entre outros atributos, a natureza, ou sua
representacdo, como sera exposto no capitulo 4. Entretanto, isso nao significa que
0s incorporadores possuem uma maior “consciéncia ambiental”. Para ambos
agentes, a necessidade de preservacdo ambiental € subordinada aos interesses
privados ligados a obtencdo de ganhos por intermédio da apropriagcdo do espaco

urbano.

2.2.2 Os espacos residenciais em Serra: loteamentos populares, ocupacgoes e
conjuntos habitacionais

Assim como outros municipios, Serra foi o destino privilegiado de uma parcela
expressiva de migrantes que chegavam a Grande Vitéria na expectativa de
encontrar melhores condi¢cdes de vida e emprego. Segundo Castiglione (1994): “O
saldo migratorio foi o principal responsavel pela ‘inflacdo’ da Grande Vitéria. Entre
1970 e 1980 este componente contribuiu diretamente para mais de 60% do

crescimento total da regiéo e por 85% do crescimento da Serra (p. 10).”

Na medida em que a populacdo capixaba se urbanizava e se concentrava no
aglomerado urbano da Grande Vitéria, a demanda por moradia tornava-se mais
acirrada. Articulado a esse mesmo processo, a classe média também se ampliou,
possibilitando o desenvolvimento do mercado imobiliario, que apoiado no
financiamento do BNH, promoveu a verticalizacdo de parte do territério de Vitoria
(CAMPOS JR, 2005; MENDONCA, 2001). Porém, pelas préprias caracteristicas do
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mercado imobiliario, a grande maioria da populacdo da Grande Vitéria teve de
procurar outros meios para obter moradia. Quais foram esses meios, sobretudo, no
caso do municipio de Serra? De que maneira tais formas de moradia contribuiram

para a particular conformacéo de seu espaco urbano?

Nas ultimas trés décadas do século passado, as formas de moradias em Serra
originaram-se, predominantemente, por intermédio de loteamentos populares,
parcelamentos ilegais e conjuntos habitacionais. No primeiro caso, a nossa
referéncia sao os parcelamentos do solo urbano aprovados pela PMS, incluindo os
loteamentos irregulares®. Os parcelamentos ilegais referem-se as ocupacdes em
terrenos sem titulacdo ou pertencente ao poder publico. Enquanto os conjuntos
habitacionais sdo os empreendimentos residenciais promovidos pelos agentes da
politica habitacional responséaveis pela moradia popular, na época de funcionamento
do BNH: Companhia de Habitacdo do Espirito Santo (COHAB-ES) e o0 INOCOOP-ES

Os loteamentos tiveram um importante papel na producdo do espaco urbano de
Serra (IJSN, 1980). Esses empreendimentos deram origem a diversos bairros no
municipio, como podemos notar no mapa 8. Em funcdo da expectativa gerada pela
industrializacdo, Serra conheceu um verdadeiro boom de parcelamentos do solo
urbano na segunda metade da década de 1970, se julgarmos pelo nidmero de
empreendimentos aprovados pela PMS (Gréfico 3). Entre 1975 e 1979, foram
aprovados 52 loteamentos, o que corresponde a 70% do total verificado entre 1970
e 2007. Somente no ano de 1978, nada menos que 15 loteamentos foram
autorizados pelo poder publico. Na década de 1980 e 1990, o numero de
parcelamentos foi significativamente menor. Assim como em outras cidades
brasileiras, a pratica de loteamentos distantes e sem infraestrutura basica foi freada
pela aprovacdo da lei federal n® 6.766, de 1979, que tornou mais rigido o processo

de aprovacao de parcelamentos do solo urbano.

20 loteamento irregular refere-se ao empreendimento aprovado pelo poder publico que, no entanto,
conta com algum tipo de irregularidade ou pendéncia, como auséncia de infraestrutura, parcelamento
de areas impréprias etc. No caso de Serra, a maioria dos loteamentos aprovados possuia, e ainda
possui, alguma irregularidade (PMS/SEPLAN, 1997).
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Grafico 3 - Nimero de loteamentos aprovados pela PMS entre 1970 e 2007
Fonte: SEPLAN/PMS, 1997 e SEDUR/PMS, 2009

Como é caracteristico desse processo no Brasil, os loteamentos em Serra foram
promovidos por pequenas imobiliarias. A partir do levantamento que a PMS realizou
sobre os parcelamentos ocorridos no municipio®, constatamos em poucas ocasides
o fato de uma empresa, ou pessoa fisica, aparecer como promotor de mais de um

ou dois loteamentos.

Outro dado no levantamento que, a principio, provocou certo estranhamento foi o
namero consideravel de parcelamentos aprovados nos anos 1950, 15 ao todo.
Nesse periodo, a populacdo do municipio sofreu uma ligeira reducéo. A maior parte
desses loteamentos foi ocupada, possivelmente, anos ou mesmo décadas depois de
sua aprovacao, como foi o caso do loteamento que deu origem ao bairro Jardim
Tropical, aprovado no ano de 1955. Os loteamentos dos anos 1970, somados aos
aprovados nas décadas anteriores, contribuiram decisivamente para a dilatacdo do
tecido urbano. Além de expandir a mancha urbana, a l6gica de apropriagcdo do

espaco pelos loteamentos imprimiu uma ocupacgéao urbana esparsa e rarefeita.

% Este documento chama-se “Situacdo Fundiaria do Municipio da Serra”, desenvolvido em 1997 pelo
Departamento de Urbanismo, pertencente entdo a Secretaria de Planejamento (SEPLAN). O
conteddo desse levantamento foi a base para a lei municipal n°® 2148/1998 que institui programa de
regularizacao dos parcelamentos irregulares no municipio.
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Em 1990, segundo um estudo do IJSN (1997) sobre a RMGV, Serra contava com
exatos 63.492 lotes vazios, representando uma area parcelada de 35,16 km? Os
municipios de Cariacica e Vila Velha, no mesmo periodo, contavam com 28.621 e
31.691 lotes vazios, respectivamente. Serra possuia, por conseguinte, duas vezes
mais lotes vazios que cada um daqueles municipios. A quantidade de lotes vazios
no municipio era, praticamente, a mesma de domicilios (casas e apartamentos) em
1991 (IBGE, 1991).

Nesse processo intenso de parcelamento do solo urbano e ocupacdo gradativa,
varios bairros surgiram e vem se consolidando. Como podemos observar no mapa
abaixo (Mapa 8), a maneira como os loteamentos se distribuem espacialmente em
cada periodo nos revela importantes elementos a respeito da l6gica de ocupacéo do
espaco urbano impressa pelos loteadores. Os loteamentos aprovados até 1970
concentram-se, sobretudo, no sul do municipio, préximo do limite com Vitéria. Nesse
contexto, surgiram bairros como Novo Horizonte, Jardim Limoeiro, entre outros.
Durante a década de 1970 ocorreu a “explosdo” de loteamentos para todas as
direcBes, sobressaindo duas areas: o entorno de Serra-Sede e o litoral do municipio,
nas proximidades de Jacaraipe. Foi nesse periodo que ocorreram as situacées mais
dramaticas, como a aprovacdo de Iloteamentos em &reas completamente
desconexas da mancha urbana. Vide os bairros Belvedere e Cidade Nova da Serra,
ao norte da sede do municipio, e Parque Residencial Nova Almeida, no litoral norte.

Na década de 1980, o ritmo de aprovacfes de loteamentos diminuiu sensivelmente,
sendo retomado no final da década de 1990 e na década atual, embora com

intensidade bem menor que nos anos 1970.
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A aprovacdo de dezenas de loteamentos em Serra, portanto, teve grande
responsabilidade na conformacdo do tecido urbano extenso, descontinuo e com
ocupacdo rarefeita. Foram nesses loteamentos distantes, e com reduzidas
condi¢cbes de infraestrutura basica, que consideravel parcela da populacdo migrante

encontrou, e tem encontrado, possibilidades de fixar moradia no municipio.

Outra possibilidade que a populagdo menos favorecida encontrou para ter acesso a
moradia foi através dos parcelamentos ilegais. Assim como nos loteamentos
aprovados pela PMS, vérios bairros originaram-se dessa maneira (Mapa 9). Como
exemplo, podemos citar bairros populosos como Jardim Carapina, Central Carapina
e Vila Nova de Colares. Aparecem ainda nessa relacdo, bairros de ocupacao antiga,
anterior a década de 1970, como é caso de Serra-Sede e Pitanga. Grande parte
desses parcelamentos ilegais ocorreu em areas inapropriadas em termos naturais,
por se localizarem em ambientes sujeitos a inundacdo ou ingremes. Em tais
condicbes podemos citar, entre outros, os bairros Jardim Carapina, Boa Vista,

Central Carapina e Cantinho do Céu, ao sul do municipio.

Tanto nos loteamentos como nos parcelamentos ilegais, a forma de producdo da
moradia predominante foi, e ainda €, a autoconstrucéo (Fotografias 5 e 6). Assim, as
familias, com ou sem a ajuda de parentes e amigos, trabalhando aos finais de
semana, erguem aos poucos a sua moradia. Em Serra, uma outra alternativa
encontrada pelas camadas populares foi ocupar as proximidades de &reas
consolidadas como os conjuntos habitacionais, especialmente nas vertentes dos
tabuleiros e nos fundos de vale (DUARTE, 2008).
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Fotografias 5 e 6: Paisagem urbana “autoconstruida”: No fundo de vale em P. R. Laranjeiras; E na
vertente de tabuleiro costeiro em Taquara Il (2010).
Fonte: Acervo do autor.

O Estado participou diretamente da oferta de moradia em Serra. A COHAB-ES
atuava na producdo de moradia de interesse social, isto €, para familias com
rendimentos de até trés salarios minimos, podendo chegar até cinco salarios. As
atividades do INOCOOP-ES, por seu turno, concentravam-se na articulacdo das
cooperativas habitacionais de trabalhadores sindicalizados, atendendo um publico
com maiores rendimentos, entre 5 e 10 salarios (DUARTE, 2008). Entre 1968 e
1986, foram implantados em Serra 25 conjuntos habitacionais, representando quase
29 mil unidades habitacionais. No Espirito Santo, Serra foi o municipio que mais
recebeu esse tipo de empreendimento residencial (Tabela 5). Mais de 60% das
unidades habitacionais promovidas pela COHAB-ES e metade das construidas pelas
cooperativas habitacionais, na Grande Vitoria, concentraram-se em Serra.

TABELA 5 - A PRODUCAO HABITACIONAL DA COHAB-ES E DO INOCOOP-ES NA GRANDE
VITORIA ATE 1986

Municipio COHAB-ES  INOCOOP-ES
Vitéria 2.829 1.697
Vila Velha 3.199 11.227
Serra 15.092 13.756
Cariacica 1.968 -

Viana 2.270 -

GV 25.358 26.680

Fonte: COHAB-ES e INOCOOP-ES
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O processo de implantacdo de conjuntos habitacionais em Serra, em particular os
promovidos pela COHAB-ES, reforgou a tendéncia de conformagéo de um tecido
urbano extenso e descontinuo. A procura por terrenos baratos constituia-se em
condicdo para o desenvolvimento da habitacdo popular na era BNH, como salienta
Duarte (2008), em pesquisa acerca dos conjuntos habitacionais na Grande Vitoria:
O BNH busca encontrar alternativas para reduzir os custos finais da
producdo de moradias e, assim, parte do barateamento obtido proveio da
aquisicdo de terrenos baratos, geralmente distantes dos centros urbanos,

carentes de infraestrutura e servicos basicos como tratamento de agua,
esgoto, além de escolas, hospitais e transportes (p. 95).

[..]

A aquisicdo dos lotes distanciados dos principais centros imobiliarios,
carentes de servicos basicos para a habitacdo, caracteriza as periferias,
areas em que os conjuntos habitacionais se fizeram presentes, lotes cujo
baixo valor comercial tornavam concretos os planos de reducdo de custos
do programa de habitac&o popular do BNH (p. 152).

Os conjuntos habitacionais deram origem a dezenas de bairros em Serra (Mapa 10).
Nas proximidades dos CIVITs encontram-se bairros originados de conjuntos
habitacionais promovidos pelo INOCOOP-ES, como Serra Dourada (I, Il e Ill),
Eldorado, Porto Canoa, Mata da Serra, Barcelona e Parque Residencial Laranjeiras.
Séo bairros com melhores condigdes de infraestrutura e onde, de um modo geral,
encontram-se as familias que possuem melhores rendimentos em termos relativos.
Os conjuntos da COHAB-ES possuem uma distribuicdo espacial mais dispersa. Por
um lado, ha bairros como Carapina |, Eurico Salles e Hélio Ferraz que se encontram
no limite com Vitéria e, por outro, os bairros Sdo Judas Tadeu e Planalto Serrano,
localizados nas proximidades de Serra-Sede. Vale ressaltar que a COHAB-ES
enfrentou sérios problemas com os ultimos conjuntos habitacionais implantados no
municipio, como foi caso dos atuais bairros de Feu Rosa e Planalto Serrano. Neste
altimo caso, a empresa responsavel pela construcéo faliu antes da concluséo das

obras, ocasionando a “invasao” das casas (IJSN, 1987a).
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Nesse subcapitulo buscamos demonstrar que as caracteristicas da oferta de
moradia em Serra influiram na conformacdo do particular tecido urbano do
municipio. A extensa e descontinua mancha urbana foi produto e, ao mesmo tempo,
condicdo para os empreendimentos residenciais destinados a populagcdo com menos
rendimentos. Até esse momento, o mercado imobiliario ndo se constituia em agente

modelador do espago urbano de Serra.

2.3 AS RECENTES TRANSFORMACOES DO ESPACO URBANO DE
SERRA: A FORMACAO DA CENTRALIDADE DE LARANJEIRAS

Desde a década de 1990, o espaco urbano de Serra vem atravessando algumas
mudancgas que se articulam a uma reestruturacdo do espagco metropolitano da
Grande Vitéria. Nessa direcdo, podemos aludir a formacdo da centralidade
intraurbana de Laranjeiras, bairro originado de um conjunto habitacional no final dos
anos 1970.

Assim como outras aglomera¢cdes do mesmo porte no Brasil, a Grande Vitoria até os
1980 caracterizava-se por uma estrutura urbana monocéntrica. A Area Central de
Vitéria concentrava grande parte da oferta de servicos e empregos do aglomerado.
O papel polarizador do centro de Vitoria era reforcado pela organizacdo do
transporte coletivo, na medida em que a maioria das linhas municipais e
intermunicipais passava por esse local. “A grande maioria das linhas tem origem nos
bairros e destino no centro do aglomerado (Area Central de Vitéria) [...]” (IJSN,
1987D).

No Plano Diretor de Transporte Urbano (PDTU), realizado pelo IJSN na década de
1980, a estrutura urbana da Grande Vitéria no periodo foi caracterizada da seguinte

forma:

A estrutura urbana da Grande Vitéria caracteriza-se por uma area
concentradora de comércio e servigos densamente ocupada, localizada na
Area Central de Vitéria e, alguns subcentros situados nos demais
municipios. Nos seus entornos seguem-se areas de ocupacéo
predominantemente horizontal, sendo que num terceiro nivel verificam-se
concentracdes habitacionais esparcamente distribuidas. (IJSN, 1987b)
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Conforme vimos no subcapitulo 2.1, a estrutura urbana da Grande Vitéria desde os
anos 1990 tem sofrido significativas mudancas. Uma das expressbes desse
processo € a emergéncia e consolidacdo de novas centralidades intraurbanas no
aglomerado urbano. Essa dinamica, por sua vez, vem acompanhada da redefinicdo
das formas e dos conteldos da Area Central de Vitéria e das areas onde se

desenvolvem os subcentros.

A emergéncia de uma estrutura urbana policéntrica é resultado do processo de
descentralizacdo das atividades terciarias na Grande Vitéria (REIS, 2007). Para
Corréa (1989), esse processo espacial expressa a dinamica urbana da metrépole
contemporanea. A partir de processos quantitativos (crescimento demografico) e
qualitativos (acdo dos agentes modeladores do espaco urbano) a organizacao
monocéntrica da cidade tende ceder lugar a policentralidade. Essa nova organizagcao
espacial da cidade se vincula a reproducédo da sociedade capitalista, que “[...] de
modo ponderavel, atua subjacentemente aos fatores de repulsdo e atragdo [...]”
(CORREA, 1989, p. 46-47).

No municipio de Serra, a materializacdo desse processo espacial tem como lécus
privilegiado o bairro Parque Residencial Laranjeiras (mais conhecido apenas como
Laranjeiras). Esse bairro originou-se em 1978, como um conjunto habitacional
promovido pelo INOCOOP-ES. Assim como outros bairros do municipio, surgiu de
forma isolada e “longe de tudo”. Laranjeiras que, a principio, era apenas mais um
dos varios conjuntos habitacionais surgidos entre as décadas de 1970 e 1980,
transformou-se no principal centro terciario do municipio e um dos mais importantes
subcentros terciarios da Grande Vitéria (GONCALVES, 2007).

A centralidade intraurbana representada por Laranjeiras ndo se restringe aos limites
oficiais do bairro, estabelecidos pela PMS, embora as principais atividades e
equipamentos estejam localizados em seu interior. Nesse sentido, consideramos o
trecho da Avenida Eudes de Sousa (também conhecida como Av. Civit), que vai da
BR 101 até o Hospital Dério Silva como parte da manifestacdo espacial dessa

centralidade.

Desde a década de 1990 o bairro vem se destacando pela concentragdo de

estabelecimentos de comércio varejista e prestacdo de servicos. Contudo, a
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consolidacéo de Laranjeiras como subcentro terciario ocorre a partir da década atual
(GONCALVES, 2007; BARBOSA, 2009). Nesse periodo, as atividades tornaram-se
mais complexas, devido a chegada de grandes empresas varejistas, bancos,
financeiras etc. Além disso, no final de 2002 foi inaugurado um shopping center
(Fotografia 7) no bairro, reforcando ainda mais sua centralidade (GONCALVES,
2007).

A concentracdo de atividades terciarias ocorre, especialmente, em dois eixos: a
Avenida Central (Fotografia 8) e Avenida Eudes de Sousa (Mapa 11). A primeira
caracteriza-se pela intensa concentracdo de comeércio varejista popular, prestacao
de servicos, bancos e financeiras. Enquanto a Avenida Eudes de Sousa comporta
atividades de maior porte como grandes supermercados, lojas de departamentos e
hospitais. Vale salientar ainda que estdo sendo construidos nessa avenida 0s

primeiros grandes edificios comerciais do municipio.

Fotografias 7 e 8 - Shopping Laranjeiras; Trecho da Avenida Central (2009).
Fonte: Acervo do autor.



Mapa 11 - Av. Eldes Souza e alguns estabelec. comerciais e a Av. Central (eixo comercial), 2010.
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A materializacdo do processo de descentralizacdo espacial em Laranjeiras se
vincula, em grande medida, as intervencdes do poder publico na estruturacdo da
mobilidade urbana. Nesse sentido, € possivel fazer alusdo as operacdes viarias no
municipio e a implantacéo do sistema de transporte publico metropolitano (Transcol),

ocorridas entre o final da década de 1980 e o inicio dos anos 1990.

A proposta do Sistema Transcol se baseava, por um lado, na organizagdo e
integracdo do transporte coletivo da Grande Vitéria e, por outro, servir de

instrumento efetivo para o planejamento do uso do solo do aglomerado urbano.

Segundo o PDTU/GV (1987), a estruturacdo do sistema de transporte coletivo da
Grande Vitoria objetivava, em termos especificos: ampliar os niveis de
acessibilidade dos usuarios, minimizar os tempos de deslocamentos, melhorar os
niveis de conforto dos passageiros e reduzir os custos operacionais. De outra parte,
com a construcdo dos terminais de integracdo®!, o Estado buscava estimular a
formacdao de novas centralidades no aglomerado urbano: “[...] A construgcao dos
terminais vem fortalecer a tendéncia de se consolidar centros de animacao dentro

dos seus respectivos municipios” (IJSN, 1987a, p. 119).

A localizacdo dos terminais urbanos era de suma importancia para os objetivos
expostos no paragrafo anterior. Por isso, foram desenvolvidos estudos
exclusivamente com esse intuito pelo IJSN. Dentre os critérios para a localizacao
destes terminais, destacam-se: areas comerciais ja consolidadas ou que exibem um
comércio local expressivo; areas com potencialidades para serem transformadas a
médio ou a longo prazo em centros de animacao e disponibilidade de espaco fisico
(IJSN, 1984).

A decisdo de se localizar um dos terminais em Laranjeiras, a principio, deveu-se a
posicdo privilegiada do bairro apos importantes intervencdes viarias realizadas na

segunda metade da década de 1980. Até o inicio dos anos 1980, a ocupac¢éo urbana

%0 transporte coletivo na Grande Vitdria, antes do Transcol, estruturava-se de forma centro-radial.
As linhas de énibus, de um modo geral, tinham como origem os respectivos bairros da aglomeracéo e
o destino final o centro de Vitdria. Essa estruturacdo do transporte coletivo reforcava a mono-
centralidade da Grande Vitdria. O Sistema Transcol, por sua vez, tem sua proposta baseada numa
estrutura denominada tronco-alimentadora. Em vez de linhas de 6nibus bairro-centro, passaram a
existir dois tipos de linhas: alimentadoras e troncais. As primeiras referem-se as linhas que ligam os
bairros aos terminais de integracdo, enquanto as troncais sdo linhas que interligam os terminais
passando pelas principais vias da Grande Vitéria (IJSN, 1987b).
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de Serra se estruturava a partir de dois principais eixos viarios, a BR 101 e a ES
010. A rodovia federal corta a por¢cao central do municipio nas dire¢cées norte-sul e
noroeste-sudeste, enquanto a rodovia estadual liga a BR 101 ao litoral do municipio.
Como parte da reestruturacdo do transporte urbano na Grande Vitoria, Serra foi
contemplada com duas importantes obras estruturais. A primeira foi a concluséo de
um segundo eixo de integracdo da BR 101 ao litoral do municipio, a partir da
pavimentacdo da atual Av. Talma Rodrigues Ribeiro, ligando o bairro Feu Rosa até o
bairro de Jacaraipe. Uma outra intervencao viaria relevante foi a implantacdo da
rodovia Norte-Sul (Fotografia 10), paralela a BR 101, interligando o CIVIT | ao bairro
de Fatima, no limite com Vitoria. Por intermédio da leitura do mapa 12, que
representa o processo de evolucdo da malha viaria de Serra, € possivel
observarmos a consolidacdo desses dois novos eixos viarios, 0s quais exerceram
influéncia direta na redefinicdo da acessibilidade do municipio, particularmente em

favor de Laranjeiras.

E importante frisar que as construcdes desses eixos viarios paralelos & BR 101 e a

~

ES 010 se articulam diretamente a intencdo do poder publico de racionalizar o
transporte publico:
“A inexisténcia de ligacBes transversais repercute diretamente no

alongamento das viagens realizadas aumentando o seu tempo de percurso
e incidindo sobre o custo da tarifa” (IJSN, 1983, p.17).



Mapa 12 - Evolugdo da malha viaria de Serra (1970 a 1990) e a localizagio de Laranjeiras

1980

p
Legend%/

Ro/d’ovias pavimentadas

:l Laranjeiras
/

/

, Fonte: IBGE, 1979 e Sartori, 1996;
Base Cartografica: IBGE, 1979 e PMS;
Elaboracédo: Thalismar M. Gongalves
Apoio: FAPES

95



96

\-K

Fotografias 9 - Trecho da Rodovia Norte-Sul que “corta” Laranjeiras.
Fonte: Acervo do autor

Com as intervencdes viarias e a implantacdo do terminal do Transcol, a
acessibilidade de Laranjeiras no espaco urbano de Serra foi significativamente
redefinida, no inicio da década de 1990. Essa condicdo foi essencial para o
desencadeamento das atividades terciarias no bairro nos anos posteriores e sua
consolidacdo como subcentro terciario. E preciso salientar, no entanto, que nos anos
1980 Laranjeiras ja apresentava uma estrutura comercial e de servi¢cos consideravel,

embora de ambito local:

“O bairro conta com trés supermercados, trés farmacias, varias mercearias,
boutiques, acougues, bares, oficinas mecénicas e eletrbnicas, quitandas,
além de floriculturas e clinicas médico odontol6gicas. Até mesmo um cine
clube, em carater experimental, exibe filmes em 15 em 15 dias [...]"” (A
Tribuna, 06/10/1983)

Esse processo, por sua vez, deve ser considerado em sua relagdo com as
mudancas qualitativas da dindmica do espaco metropolitano da Grande Vitéria.
Dentro desse contexto, Laranjeiras desenvolveu-se, consolidou-se como
centralidade intraurbana, tornou-se centro, diferenciando-se do restante do tecido
urbano do municipio. A cristalizacdo desse processo se deu no decorrer do tempo
por meio da acédo de agentes como o Estado e empresas de comeércio e servigos
(GONCALVES, 2007). Com isso, observamos a intensificacdo de uma divisao
econdmica e simbdlica do espaco urbano de Serra, na medida em que Laranjeiras

tornou-se po6lo de comércio, servi¢os e, consequentemente, de empregos.

A centralidade de Laranjeiras vem sendo refor¢cada nos ultimos anos, ndo apenas
pelo desenvolvimento de atividades econbmicas, mas também em funcéo de agdes

diretas do poder publico municipal. Nesse sentido, podemos citar a inauguracdo da
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maior area de Lazer de Serra, o Parque da Cidade, no final de 2008*. Com isso, a
consolidagédo da centralidade intraurbana de Laranjeiras expressa um espacgo

urbano de Serra mais complexo e hierarquico.

%2 Uma outra obra importante inaugurada em Laranjeiras foi a Praca da Luz, em frente ao Shopping
Laranjeiras, no final de 2009. Uma obra vultosa, que custou milhdes de reais, contando com efeitos
especiais como fonte luminosa, chafarizes e espelhos d’agua.



3 O DESENVOLVIMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO EM SERRA

Apesar do desenvolvimento do mercado imobiliario em Serra ser bastante recente, a
andlise da dinamica imobilidria na Grande Vitoria, nos ultimos anos, revela dois
momentos desse processo. Até por volta do inicio de 2006, o ritmo de langamentos
imobiliarios no municipio era lento e gradual, e a sua participacdo no mercado
imobiliario do aglomerado urbano era pouco significativa. Desde o final de 2006,
todavia, o numero de unidades lancadas tem crescido de maneira acelerada,
colocando Serra entre os principais municipios do Espirito Santo no que tange aos

investimentos do setor imobiliario residencial.

Como o levantamento do Sinduscon-ES* é semestral, optamos por agrupar os
dados a cada dois levantamentos consecutivos. O periodo estabelecido pelo
SINDUSCON-ES para a coleta, porém, ndo coincide com o ano civil. Sendo assim,
para efeito de praticidade, instituimos a seguinte convencdo para os periodos de
levantamento dos dados (Quadro 1):

Ano Periodo de levantamento
dos dados
2003 10/2002 a 10/2003
2004 11/2003 a 11/2004
2005 12/2004 a 10/2005
2006 11/2005 a 11/2006
2007 12/2006 a 11/2007
2008 12/2007 a 11/2008

Quadro 1 - Convencdo para os periodos de coleta de dados do censo imobiliario

Fonte: SINDUSCON-ES
Entre 2003 e 2008, o mercado imobilidrio na Grande Vitoéria conheceu um forte
crescimento no numero de lancamentos, particularmente, nos dois Ultimos anos.
Embora seja um periodo curto, de apenas seis anos, observando a evolucdo das

unidades langcadas, constatamos dois pequenos ciclos de crescimento. Na verdade,

** O censo imobiliario do SINDUSCON-ES é realizado desde 2002. Trata-se de um levantamento de
empreendimentos imobiliarios em constru¢éo ou a venda com area de construgdo superior a 800 m?.
Esse levantamento é realizado nas areas onde a atuacdo do mercado imobilidrio mostra-se mais
significativa. Serra comecou a ser pesquisada no 4° censo imobiliario, apresentado em outubro de
2003. Cariacica aparece nas estatisticas do SINDUCON-ES somente no 10° censo, em novembro de
2006.
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trata-se de uma ligeira diminuicdo no ritmo de crescimento no ano de 2006, em

comparacao ao ano anterior (Grafico 4).
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Gréfico 4 - Numero de unidades habitacionais lancadas na Grande Vitéria entre 2003 e 2008
Fonte: Sinduscon-ES

Decompondo os dados, notamos que o0s lancamentos ocorridos em Vitéria e Vila
Velha foram os principais responsaveis pelo crescimento no primeiro periodo. Alias,
a participacdo de Serra diminuiu de 8,15% para 6,23% no numero de unidades
lancadas, no referido periodo (2003-2005). Na época ainda ndo havia
empreendimentos pesquisados em Cariacica. Contudo, em 2006, esse percentual se
elevou para pouco mais de 10%, num ano em que 0s outros municipios conheceram
uma reducdo no numero de lancamentos. A segunda fase de intenso crescimento
ocorreu em 2007 e 2008, na qual foram lancadas por volta de 18.500 unidades®,
representando 51% de todo o montante do periodo considerado. Se até 2006, Serra
pouco representava no total de unidades lancadas, nos ultimos anos a situacao
mudou radicalmente. Nos dois ultimos anos, 28,96% e 37,77% das unidades

lancadas na Grande Vitéria ocorreram no municipio, respectivamente (Grafico 5).

¥ Neste caso, inclui-se ndo apenas unidades habitacionais (apartamento e casas), mas também
unidades comerciais. No entanto, a participacdo desse Ultimo produto imobiliario ndo chega a 5%, em
média.
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Gréfico 5 - Participacdo de cada municipio no volume de unidades habitacionais langadas: 2002-2008
Fonte: Sinduscon-ES

No primeiro curto ciclo (2003-2005) da dindmica imobiliaria na Grande Vitéria, a

participacdo de Serra € ainda bem timida. Nao obstante, quando contemplamos

apenas os empreendimentos horizontais (condominios fechados de casas), essa

situacdo se inverte. No decorrer do periodo, as unidades horizontais localizadas em

Serra representaram entre 75% e 100% das unidades em construcao no aglomerado

urbano. E como mostra o grafico abaixo (Grafico 6), o nimero de casas em

condominios fechados em constru¢do continuou crescendo nos anos seguintes,

enquanto decresceu em Vitéria. A producdo horizontal em Vila Velha, por sua vez,

apareceu somente em 2007, porém, com pouca significancia.
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Gréfico 6 - Evolugéo das unidades horizontais em construgcdo na Grande Vitéria, entre

10/2003 e 11/2008
Fonte: SINDUSCON-ES

Por outro lado, nesse primeiro periodo, apesar do niumero de apartamentos em
construcéo ter conhecido um razoavel acréscimo em termos absolutos (de 84
unidades em construgcdo em outubro de 2003, chegou a 370 em meados de 2006),
guando comparamos com 0S numeros de Vitoria e Vila Velha, a participacdo de
Serra é expressivamente pequena (Tabela 6).

TABELA 6 - APARTAMENTOS EM CONSTRUGCAO NOS MUNICIPIOS DA GRANDE VITORIA
ENTRE 10/2003 E 05/2006

Municipio  10/2003 05/2004 11/2004 05/2005 11/2005 05/2006
Vitoria 3.032 3.314 3.640 4.376 6.416 7.046
Vila Velha 4114 3.096 4.499 5.442 4.781 5.399

Serra 84 218 218 218 370 370
Cariacica - - - - - -
GV 7.230 6.628 8.357 10..036 11567 12.815
Serra/GV 1,16 3,29 2,61 2,17 3,20 2,89

Fonte: Sinduscon-ES

A partir da interpretacdo da dindmica imobiliaria na Grande Vitoria, até meados de

2006, € possivel estabelecer o seguinte quadro. A producdo imobiliaria verticalizada
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nos bairros litoraneos de Vitéria e Vila Velha®* mostra-se hegeménica, em nimeros
de empreendimentos e unidades habitacionais, evidenciando uma continuidade da
dindmica imobiliaria das ultimas décadas. Apesar disso, a significativa participacao
de Serra, a partir de empreendimentos horizontais, pode ser considerada um dado

novo no periodo.

O ano de 2007 representa um marco para o mercado imobilidrio capixaba. Desde
entdo, 0 municipio de Serra vem se consolidando como uma importante frente para
a atividade imobilidria e ainda Cariacica aparece com numero razoavel de
lancamentos imobiliarios (Ver Gréafico 5). Além dos dados do Sinduscon-ES, outra
informacdo que corrobora com a importancia de Serra, refere-se ao numero de
condominios fechados (verticais ou horizontais) aprovados pela PMS nos ultimos
anos. Em 2006 foram apenas 4 empreendimentos aprovados, em 2007 esse namero
se elevou para 15 e no ano seguinte foram aprovados 49 projetos de condominios

fechados®®.

Nesses anos, portanto, o deslocamento da atividade imobiliaria em direcdo a novas
areas tornou-se realidade, embora o mercado imobiliario nas areas “tradicionais”, em
Vitéria e Vila Velha, continue evoluindo. Um aspecto importante para se entender
essa recente expansao da atividade imobiliaria em direcdo aos outros municipios da
Grande Vitoria, que, até entdo, despertavam pouco interesse do setor, € a chegada
ao estado de grandes incorporadoras. Entretanto, vale frisar que esse evento esta
articulado a um conjunto de transformagBes no setor imobiliario que vem se

desenrolando desde o final da década de 1990, como discutimos no subcapitulo 1.2.

Os primeiros empreendimentos lancados na Grande Vitria por tais empresas
ocorreram no final de 2006. A Rossi Residencial, com sede em S&o Paulo, lancou o
Splendore Residenze em Vit6ria, uma torre com apenas 28 unidades no bairro da
Praia do Canto. A Cyrela Realty do Brazil, com sede também na metropole paulista,
participou de um lancamento (em parceria com a empresa capixaba Morar

Construtora) em Serra, o Edificio Caiobas, composto de 58 apartamentos. Por

% O Sinduscon-ES pesquisa os seguintes bairros em Vitoria: Bento Ferreira, Praia do Sud, Enseada
do Su4a, Santa Helena, Barro Vermelho, Praia do Canto (todos na parte insular do territério), Jardim
da Penha, Mata da Praia e Jardim Camburi (na parte continental). Em Vila Velha sao pesquisados os
bairros Praia da Costa, Itapod e Itaparica. Essa relacdo de bairros pesquisados tem como referéncia
0 14° Censo Imobiliario, lancado no final de 2008.

% Dados disponibilizados pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano (Sedur) da PMS.
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conseguinte, com apenas 84 unidades lancadas, a participacdo das grandes
incorporadoras no mercado imobiliario local, em 2006, foi insignificante, n&o

chegando a 2% das unidades lancadas.

Nos anos seguintes, essa situacdo modificou-se substancialmente. Chegaram mais
quatro grandes incorporadoras ao estado: MRV Engenharia, Direcional Engenharia,
Inpar e Goldfarb Incorporacées®” (Quadro 2). Em 2007 e 2008 foram lancados 24
empreendimentos imobiliarios residenciais por grandes incorporadoras na Grande
Vitoria, com ou sem parceiras locais. A principio, esse niumero ndo parece ser tao
significativo, o que néo se verifica quando observamos as unidades lancadas: 8.100.
Com isso, a atividade imobilidria desenvolvida pelas empresas “estrangeiras’”
contribuiu decisivamente para o crescimento dos lancamentos imobiliarios nos
altimos anos. Para se ter uma ideia, das quase 7.500 unidades lancadas em 2007,
mais de 60% tiveram a participacdo das grandes incorporadoras. No ano seguinte, 0
percentual diminuiu para cerca de 30%, porém, em numeros absolutos ainda é

bastante significativo, representando aproximadamente 3.500 unidades (Grafico 7)

Ano de abertura das
Empresa Sede da empresa acdes na BOVESPA
Cyrela Brazil Realty Séo Paulo 2005
MRV Engenharia Belo Horizonte 2007
Direcional Engenharia Belo Horizonte 2007
Goldfarb Incorporacdes e Construgdes /PDG
Realty Rio de Janeiro 2007
Inpar Séo Paulo 2007
Rossi Residencial Séo Paulo 2003

Quadro 2 - Relagao das grandes incorporadoras com empreendimentos langcados no Espirito Santo
até 2008.
Fonte: Trabalho de campo e sitio das empresas

% Desde o final de 2008, a PDG Realty controla 100% da Goldfarb Incorpora¢des. Por isso, no
quadro 2, colocamos a cidade onde se localiza a sede da PDG Realty, no caso o Rio de Janeiro.
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Gréfico 7 - Distribuicdo das unidades habitacionais langadas exclusivamente por empresas
locais (Loc) e por grandes incorporadoras (Gl) (com ou sem parceiras locais).

Fonte: Sinduscon-ES, pesquisa de campo e sitios das empresas

Nota:

Loc — Empresas locais;

Gl — Grandes incorporadoras.

Serra mostrou-se o palco privilegiado da atuacdo das grandes incorporadoras na
Grande Vitoria, concentrando mais da metade dos empreendimentos e quase 70%
das unidades habitacionais lancadas (Tabela 7). Em 2007 e 2008, o numero total de
unidades lancadas no municipio foi de quase 6.400, conforme dados do
SINDUSCON-ES. As grandes incorporadoras, em parcerias com empresas locais
em alguns casos, lancaram exatamente 5.628 unidades, no mesmo periodo,
representando quase 90% de todo montante. Com isso, é nitida a relevancia da
atividade imobiliaria desenvolvida por essas empresas ha consolidacdo do mercado

imobiliario no municipio.

As grandes incorporadoras também lancaram empreendimentos em Vitéria e Vila
Velha, todavia, em tais municipios as empresas locais ainda mostram-se como 0s
principais agentes da producao imobiliaria. A Revista Spazio (11/2008), ligada ao
setor imobiliario, realizou uma selecdo de 100 empreendimentos em langamento ou
pré-lancamento para divulgacdo no Saldo do Imével de 2008, Dessa selecdo, 44

empreendimentos encontravam-se em Vitoria, dos quais apenas seis tinham a

% Evento realizado anualmente pela Associagdo dos Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario
do Espirito Santo (Ademi-ES).
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participacdo de empresas de outros estados. Vila Velha aparece com 24
empreendimentos, sendo que 22 langados por incorporadoras locais.

TABELA 7 - DISTRIBUIGAO POR MUNICIPIO DOS EMPREENDIMENTOS E UNIDADES
HABITACIONAIS LANCADAS PELAS GRANDES INCORPORADORAS NA GRANDE VITORIA:
10/2006-12/2008

Municipio N° de emp. % Unid. %
Vitoria 8 30,8 1.590 19,6
Vila Velha 3 11,5 316 3,89
Serra 14 53,8 5.628 69,2
Cariacica 1 3,85 594 7,31
GV 26 100 8.128 100

Fonte: Trabalho de campo e sitios das incorporadoras

Com o crescimento da atividade imobiliaria em Serra, alavancada por grandes
incorporadoras, a producdo condominios de edificios ganhou relevancia e
ultrapassou, relativamente, a construgdo de condominios horizontais. Contudo, isso
nao significa que a producdo horizontal deixou de crescer no municipio, mas, sim,
que os lancamentos de condominios fechados verticais conheceram intenso

crescimento (Gréfico 8).
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Gréfico 8 - Evolucdo das unidades habitacionais em construcdo por tipo de construcdo na Serra:
10/2003 até 11/2008
Fonte: Sinduscon-ES

A partir do exposto, o recente desenvolvimento do mercado imobiliario em Serra

pode ser subdivido em dois momentos distintos, embora fagam parte de um mesmo
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processo. A seguir, descreveremos 0s empreendimentos imobiliarios lancados por
incorporadoras no municipio entre 2000 e 2005. Esse pode ser considerado o
periodo em que o mercado imobiliario comega a se “despertar” em Serra. No
segundo subcapitulo, trataremos dos lancamentos imobiliarios realizados entre o
final de 2006 e 2008, quando é possivel afirmarmos que a producdo imobiliaria se

consolida em Serra.

3.1 O “DESPERTAR" DO MERCADO IMOBILIARIO EM SERRA (2000 A
2005): UM NOVO PRODUTO IMOBILIARIO NA GRANDE VITORIA

O advento do mercado imobiliario em Serra coincide com a emergéncia de um novo
produto para a realidade local: o condominio fechado horizontal®®. As primeiras
experiéncias de condominios de casas ocorreram em Vitéria, no comeco da década
atual, no bairro Mata da Praia. Eram empreendimentos de pequeno porte, contendo
entre 20 e 40 unidades residenciais®®. A producdo horizontal (condominios) na
capital, contudo, era insignificante quando comparamos com a construcao de
edificios. Serra, por sua vez, ainda na primeira metade da década, insurgiu como

palco principal da producédo de condominios horizontais na Grande Vitoria.

Entre 2000 e 2005, identificamos cinco empreendimentos lancados por
incorporadoras no municipio, dentre os quais, quatro sao condominios fechados
horizontais* (Quadro 3). As empresas Metron Engenharia e Morar Construtora
foram as pioneiras no mercado imobiliario do municipio. Ambas, antes de iniciarem
suas atividades em Serra, atuavam prioritariamente em Vitoria na construcédo e
incorporacao de edificios residenciais em bairros como a Praia do Canto, Jardim da
Penha e Jardim Camburi. Tanto a Metron como a Morar foram fundadas no periodo

de intenso desenvolvimento do mercado imobiliario na capital do estado, em 1975 e

% Conforme expusemos no primeiro capitulo, essas formas de moradia, incluindo loteamentos
fechados, tem se difundido nas grandes metrépoles desde os anos 1980 e se expandindo a partir da
década de 1990, inclusive para cidades de porte médio e até mesmo em pequenas cidades.

% A Gazeta (16/07/2000)

*1' 0 INOCOOP-ES também lancou nesse periodo dois empreendimentos horizontais na Serra: Monte
Verde e Bosque dos Ipés. Disponivel em: <www.inocoop-es.com.br>. Acesso em: 13 jun. 2008.
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1981, respectivamente®. Entretanto, a primeira empresa tem operado em Serra

desde meados da década de 1990, seja como construtora, em parceria com 0

INOCOOP-ES, ou no ramo de loteamentos.

Empreendimentos | Tipo da construcéo Promotora Lancamento | Unidades

Vila das Palmeiras Horizontal Metron Engenharia 2000 78
Aldeia de

Laranjeiras | Horizontal Morar Construtora 2001 100
Aldeia de

Laranjeiras I Vertical Morar Construtora 2003 126
Aldeia dos

Marabas Horizontal Morar Construtora 2004 93

Vila Verde Horizontal Metron Engenharia 2005 88

Quadro 3 - Empreendimentos langados por incorporadoras em Serra entre 2000 e 2005

Fonte: Pesquisa de campo

Os empreendimentos imobiliarios concentram-se nas proximidades do bairro

Laranjeiras (Mapa 13). Os condominios da Metron foram implantados em Morada de

Laranjeiras, bairro onde a empresa historicamente tem concentrado sua atuacao no

municipio. A Morar, por sua vez, lancou o Aldeia de Laranjeiras (I e Il) nas

extremidades de Laranjeiras, proximo ao Hospital Dério Silva. Enquanto o Aldeia dos

Marabas foi implantado nas margens da rodovia norte-sul, em frente ao atual Parque

da Cidade, inaugurado no final de 2008. Esse empreendimento localiza-se onde

atualmente é considerado o bairro Santa Luzia, conforme a ultima lei de definicdo de
bairros da PMS (N° 3.421/09).

42

Essas

www.metronengenharia.com.br.

informacdes foram adquiridas nos sitios das empresas:

www.morar.com.br

e


http://www.morar.com.br/
http://www.metronengenharia.com.br/
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Mapa 13 - Localizagdao dos empreendimentos langados por incorporadoras em Serra entre 2000 e 2005
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Os condominios fechados horizontais, lancados em Serra, caracterizam-se por um
conjunto de unidades residenciais (térreas ou duplex, isoladas ou geminadas),
dispostas em terrenos relativamente amplos, entre 22 e 45 mil m?. O perimetro do
empreendimento € todo murado, com cercas elétricas, e 0 acesso controlado com
portaria. No interior do condominio entre as areas de uso comum, além das vias, ha
diversas opc¢des relacionadas ao lazer. Em todos eles, equipamentos como piscina,
qguadra poliesportiva e saldo de festas tém presenca garantida. Um equipamento que
nos chamou atencdo, em virtude da grande area necessaria, foi o campo de futebol

socyte, que se encontra em trés condominios horizontais.

A partir de analise mais apurada dos condominios fechados foi possivel
identificarmos aspectos particulares dos empreendimentos, inclusive feicdes

distintas de acordo com a empresa promotora.

Os empreendimentos horizontais langados pela Metron localizam-se exclusivamente
no bairro Morada de Laranjeiras. As casas sao térreas, geminadas, com trés quartos
e medindo cerca de 90 m? (Fotografias 10 e 11). Na parte frontal das casas
encontra-se a garagem e varanda. Os limites entre as unidades residenciais
caracterizam por cercas ou muros com baixa estatura. N&o hé diferencas
consideraveis em termos de arquitetura entre as casas dos empreendimentos.
Contudo, o empreendimento mais recente, o Vila Verde, conta com mais opc¢des de
lazer (Fotografias 12 e 13), inclusive equipamentos como piscina e sala de ginastica.
Ambos os empreendimentos enfatizam a proximidade da natureza, pois, encontram-
se no entorno de Areas de Preservacdo Permanente, fundos de vale com cobertura

vegetal em avancado estagio de regeneragdo. Sobre o Vila das Palmeiras:

Esse condominio fechado de casas conta com uma area de 3,9 mil metros
quadrados de lazer e um bosque exclusivo com 5,4 mil metros quadrados

de area de preservacgéo ecologica. (A Tribuna, 05/03/2002).

Outro aspecto distinto de tais empreendimentos € a dimenséo da area privativa do
terreno, podendo chegar a 360 metros quadrados, no caso do Vila das Palmeiras.
Desse modo, as casas contam ainda com quintais, como se estivessem em um

loteamento.
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Fotografias 10 e 11: A frente de uma casa; Casas geminadas no condominio Vila Verde (2010).
Fonte: Acervo do autor.

Fotografias 12 e 13: Area de lazer do condominio Vila Verde: Campo de areia e quadra poliesportiva ao
fundo; Piscina (2010)
Fonte: Acervo do autor.

A estrutura de lazer dos empreendimentos horizontais langados pela Metron, nessa
primeira fase, ndo apresenta elementos tdo sofisticados. Esse dado denota que a
estratégia da empresa, a principio, se concentrava na oferta do morar “novamente”
em casa com quintal. Entretanto, ndo podemos descartar a hipétese de que tais
caracteristicas expressam estratégias para a diminuicdo dos custos dos
empreendimentos, especialmente, em um contexto no qual o mercado imobiliario

ainda nao se encontrava consolidado.
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A Morar Construtora chegou em Serra em 2001. Nesse ano, a empresa langou o
condominio de casas Aldeia das Laranjeiras. Trés anos depois, foi lan¢cado o Aldeia
dos Marabas. Os condominios de casas promovidos pela Morar apresentam
algumas caracteristicas distintas dos empreendimentos desenvolvidos pela Metron.
As casas foram construidas na forma de duplex, contam com quatro dormitérios e as
unidades residenciais s&o significativamente mais espacosas. As casas do Aldeia de
Laranjeiras possuem 122 m?, enquanto no Aldeia dos Marabras variam de 129 a 189
m? (Fotografias 14 e 15). Além de serem mais amplas, as unidades residenciais nas

“aldeias” contam ainda com, no minimo, duas vagas na garagem.

Fotos 14 e 15 - Casas em Aldeia das Laranjeiras; Casas em Aldeia dos Marabas.
Fonte: Disponivel em: <http://serra.olx.com.br>. Acesso em 10 jan. 2010.

Em relacdo a estrutura de lazer, o Aldeia das Laranjeiras conta com apenas trés
itens: piscina, quadra poliesportiva e saldo de festas. O que o aproxima das
caracteristicas encontradas nos empreendimentos promovidos pela Metron. O
Aldeia dos Marabas, por outro lado, destoa dos outros condominios em se tratando
desse aspecto. O empreendimento conta com nove equipamentos para 0 USO
comum ligados ao lazer: minigolfe, quadra de ténis, campo de futebol socyte, piscina
adulto e infantil, playground, saldo de festas, saldo de fitness e sauna. Além da
maior quantidade, observa-se ainda opcdes inovadoras para o mercado imobiliario
local, como minigolfe e quadra de ténis (Fotografias 16 e 17 ).
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Fotografias 16 e 17 - Area de lazer do Aldeia dos Marabéas: minigolfe e quadra de ténis.
Fonte: Disponivel em:<http://www.skyscrapercity.com>. Acesso em 10 jan. 2010.

Levando em consideracdo as caracteristicas dos empreendimentos imobiliarios
lancados pela Morar, depreende-se que a atencao da empresa direciona-se para um
publico com maior poder aquisitivo. Especialmente, no caso do Aldeia dos Marabas.
Em 2005, o preco médio de uma casa no referido condominio girava entorno de R$
175 mil, que poderiam ser pagos em apenas trés anos (A Tribuna, 08/02/2005).
Apesar dos limites desse dado por falta de referéncia, o valor e o pouco tempo de
pagamento sdo importantes evidéncias de que o empreendimento destinava-se aos
estratos da populacdo com maiores rendimentos. Segundo corretor da Morar®,
grande parte das casas foi vendida para pessoas provenientes de Vitdria, com

rendimento médio por volta de 20 salarios minimos.

Apesar das diferencas constatadas entre os empreendimentos das empresas, o0 que
importa para a presente pesquisa é que os condominios horizontais constituem-se
num novo produto imobiliario na Grande Vitéria. E, ainda mais relevante, € que sera
a partir desse produto imobiliario, com caracteristicas particulares, que as
incorporadoras irdo se impor como agentes produtores do espaco urbano de Serra.
Essa tendéncia se intensifica e, ao mesmo tempo, mostra novos aspectos a partir de
2007. Por isso, antes de discutirmos sobre o significado do condominio fechado para

as estratégias do mercado imobiliario e ainda por que esse produto imobilidrio tem

3 Entrevista com corretor da Morar realizada em 19/03/2009.


http://www.skyscrapercity.com/
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se localizado prioritariamente em Serra, descreveremos a seguir o processo de

consolidacdo do mercado imobiliario no municipio.

3.2 A CONSOLIDACAO DO MERCADO IMOBILIARIO EM SERRA: A
EXPLOSAO DE CONDOMINIOS VERTICAIS E HORIZONTAIS

A consolidagdo do mercado imobiliario em Serra coincide com um momento peculiar
que a atividade imobiliaria na Grande Vitoria e no Brasil, de um modo geral, tem
vivido. Nos ultimos anos, o setor imobiliario tem sofrido importantes mudancas em
seu aparato institucional, que vem estimulando intensamente a producdo imobiliaria
residencial. Nesse cenario, 0 aquecimento do mercado imobilidrio a partir de 2007
no Brasil vem acompanhado de elementos como a crescente oferta de crédito
imobiliario e o maior aporte financeiro das grandes incorporadoras, em virtude da
captacao recursos ligada a abertura de capital na bolsa de valores (VOLOTCHKO,
2008).

Entretanto, uma observacdo mostra-se necessaria. Esses novos elementos do
mercado imobiliario, conforme explicitado no primeiro capitulo, por si sO, nao
explicam o crescimento e a consolidacdo da producdo imobiliaria em Serra. A
realizacdo da producdo do espaco construido pelo mercado imobiliario depende de
condi¢cbes particulares da conjuntura urbana local, conforme alertou Ribeiro (1993).
De outro modo, os processos ligados a escalas supralocais se realizam a partir das
condicbes do lugar que podem dificultar ou mesmo autorizar tais processos,

conforme assinala Santos (2008a).

Nos ultimos anos, o mercado imobiliario local sofreu uma dupla influéncia. Por um
lado, as condi¢des externas ao processo produtivo como a abundancia de crédito
imobiliario e as maiores facilidades para o financiamento impactaram diretamente
nas possibilidades de desenvolvimento da atividade imobiliaria pelas empresas
locais. Por outro, ocorreu a chegada de grandes incorporadoras ao estado, em
muitos casos estabelecendo parcerias com incorporadoras locais. Nesse cenario,
como vimos no inicio do capitulo, os empreendimentos com a participacdo das
empresas de outros estados representaram uma expressiva parcela dos

langcamentos realizados em 2007 e 2008. Entretanto, a entrada de tais empresas no
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mercado local ndo significou, necessariamente, a perda de “espa¢o” das empresas

locais.

Segundo um empreséario local*

, @ chegada das grandes incorporadoras ao Espirito
Santo foi recebida, inicialmente, com apreensdo pelas empresas locais, em funcéo
da possibilidade do acirramento da concorréncia no mercado imobiliario local. Como
ocorrem em outros setores econdmicos, a entrada de grandes empresas no
mercado pode significar dificuldades para a permanéncia de empresas locais,
especialmente as que possuirem poucos recursos. Contudo, ndo foi isso que se
verificou, necessariamente. Como afirma o empresario:
As empresas locais ndo perderam necessariamente 0 seu espaco, 0 que se
viu, na verdade, € que o mercado cresceu e essas empresas ficaram com
essa faixa de crescimento. Para se ter uma ideia, em 2003, o censo
imobiliario informava que havia cerca de 10 mil unidades em construgéo,
pelo mercado local, dava para todo mundo viver bem, tranquilo. Hoje o
nosso censo, indica 26 mil unidades em construcdo. Isso mais do que
duplicou. [Com] Essa duplicacéo [...] cerca de 16 mil unidades, as empresas
locais continuaram com seus nichos. Grande parte disso é das empresas
“de fora”. As empresas “de fora” provocaram um crescimento do mercado e
ndo roubaram o mercado das empresas locais. A hossa apreensao no inicio
era de que elas roubassem o nosso mercado. E mostrou o seguinte, que
elas ndo roubaram o nosso espaco [..] NOs continuamos com 0 nOsso

espaco, e o mercado cresceu a partir da oferta de novos produtos. (grifo
Nosso)

Nas palavras do representante do setor imobiliario local, as grandes incorporadoras,
na verdade, provocaram uma expansdao do mercado local a partir de um novo
produto imobiliario, que possibilitou a abertura de novos nichos e segmentos do
mercado imobiliario na Grande Vitéria. Com isso, as empresas locais ndo teriam
sentido tanto o impacto na concorréncia. Por outro lado, esse processo, segundo o
mesmo empresario, tem provocado uma alta generalizada dos precos dos terrenos,

0 que acaba influindo nos negécios das incorporadoras locais.

O que se nota € que as grandes incorporadoras engendram estratégias especificas
sobre a apropriacdo do espaco metropolitano da Grande Vitéria. A disputa pelo
espagco com as empresas locais, em parte, é preterida pela op¢do do deslocamento

para novas areas, como as do municipio de Serra e, secundariamente, Cariacica. Ao

** Entrevista com empresario local do setor imobiliario e ex-presidente do Sinduscon-ES, realizada no
dia 09 de julho de 2009.
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mesmo tempo, a atuacédo dessas empresas nos mercados consolidados caracteriza-
se por empreendimentos luxuosos ou de elevado padrao, intensificando a elitizacao
de determinadas areas nobres, como é o caso da Praia do Canto (Vitoria) ou Praia
da Costa (Vila Velha).

O mapa abaixo (Mapa 14) nos mostra que as areas mais valorizadas da Grande
Vitoria, litoral leste da ilha de Vitoria e o litoral sul de Vila Velha, possuem um
namero significativo de empreendimentos. Por outro lado, o mapa também revela
uma dispersdo da atividade imobiliaria em direcdo a areas, até entdo, com pouca
tradicdo para o mercado imobiliario: Serra, bairros vizinhos de Vitéria e entorno de
Laranjeiras; Cariacica, proximidade do bairro de Campo Grande; Vila Velha, o bairro
de Santa Inés. Dos 26 empreendimentos imobiliarios identificados, 14 localizam-se
em Serra. E o municipio que conta com investimentos de todas as grandes

incorporadoras atuantes na Grande Vitoria.
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Mapa 14 - Langcamentos realizados na GV pelas grandes incorporadoras:2006, 2007 e 2008
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Uma observagdo mais atenta acerca da localizacdo dos empreendimentos pode
indicar importantes elementos, tendo em vista o foco principal de atuacdo da
empresa promotora. A Rossi Residencial, que tradicionalmente direciona seus
produtos para a populacdo mais abastada, tem concentrado seus investimentos na
ilha de Vitéria. Ja as incorporadoras, cujo portfolio predomina os produtos
considerados econémicos, como a MRV, Goldfarb e Direcional®, tém privilegiado os
municipios de Serra e Cariacica. Além de tais incorporadoras, ha ainda negocios das
marcas criadas exclusivamente para esse publico, que é o caso da Living (Cyrela) e
da Viver (Inpar). No caso da MRV é interessante observar que 0 seu
empreendimento em Vila Velha ndo se encontra no litoral, isto é, na area mais
valorizada, mas no bairro Santa Inés no interior do municipio. Entretanto, apesar
desse esboco geral, isso ndo significa que em Serra ha apenas empreendimentos
voltados para o publico com menos rendimentos. Na verdade, h4 uma relativa
diversidade dos tipos de empreendimentos imobili&rios no municipio quanto ao

publico consumidor.

7z

A Cyrela Realty Brazil € a grande incorporadora com maior numero de
empreendimentos lancados em Serra, seis ao todo. Tais empreendimentos foram
desenvolvidos em parcerias com incorporadoras locais, cinco com a Morar
Construtora e um com a Incortel. A mineira MRV possui trés empreendimentos
imobiliarios no municipio e ndo conta com parceiras locais na producéo. Porém, para
as vendas, a empresa estabeleceu parceria com a capixaba Vipimovel. Em seguida,
vem a Rossi Residencial com dois empreendimentos, um dos quais promovido em
parceria com a Metron Engenharia. A Goldfarb/PDG, Direcional e Inpar contam com
um empreendimento cada. Contudo, tratam-se de empreendimentos de grande porte

com centenas de unidades (Quadro 4).

> A caracteristica do foco de atuac@o das empresas é facilmente identificada nos demonstrativos
encontrados nos respectivos sitios. No caso da MRV, mais de 80% dos langamentos imobiliarios do
ano de 2008 encontravam-se na faixa de preco até R$150 mil. No landbank da PDG Realty,
controladora da Goldfarb, em 2008, o segmento econémico representava cerca de 83% do Valor
Geral de Venda (VGV). No relatério do ano de 2008 da Direcional, a empresa enfatiza a sua opcéo
estratégica de se direcionar para o mercado de segmento popular (unidades cujos pre¢os nao
ultrapassam os R$ 130 mil).



Parceira Tipo de Ano de
Empreendimento | Incorporadora Local construgdo |Unidades | Langamento
Cyrela Realty
Edificio Caiobas Brazil Morar Vertical 58 2006
Spazio
Vanguardia MRV Engenharia - Vertical 160 2007
Aldeia Parque Cyrela Realty
Igarapé Brazil Morar Horizontal 192 2007
Paradiso
Condominio Cyrela Realty
Clube Brazil (Living) Morar Vertical 440 2007
Viver Serra Inpar (Viver) RioVix Vertical 1584 2007
Residencial Solar Goldfarb /PDG
das llhas Realty Abaurre Vertical 777 2007
Rossi Arboreto
Pracas
Residenciais* Rossi Residencial - Misto 574 2008
Naturale Metron
Residencial Rossi Residencial | Engenharia Vertical 264 2008
Parque Vitalitta | MRV Engenharia - Vertical 240 2008
Parque Vila da
Serra MRV Engenharia - Vertical 390 2008
Aldeia Parque Cyrela Realty
Itatiaia Brazil Morar Horizontal 235 2008
Aldeia Parque Cyrela Realty
Itauna Brazil Morar Vertical 212 2008
Cyrela Realty
Reserva Verde" Brazil Incortel Vertical 220 2008
Direcional
Dream Park® Engenharia - Vertical 282 2008
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Quadro 4 - Empreendimentos lancados em Serra com a participacdo de grandes incorporadoras de
outros estados: 2006, 2007 e 2008.
Fonte: Trabalho de campo e sitios das empresas.

Nota: - : ndo ha parceria com empresas locais; 1: Esse empreendimento foi langado oficialmente no inicio de
2009, porém, optamos por inseri-lo no quadro porque durante todo o ano de 2008 esse empreendimento estava
na fase de pré-lancamento e com unidades j4 a venda; 2: O ndmero de unidades refere-se a 12 etapa do
empreendimento, que tera mais duas etapas, chegando a quase mil unidades

Em 2007 e 2008 também houve

exclusivamente por empresas capixabas (Quadro 5). A Metron Engenharia e a

lancamentos imobiliarios promovidos

Comprofar Empreendimentos foram responsaveis pela promocdo de quatro

empreendimentos imobilidrios. A primeira empresa apostou novamente na
construcdo de condominios horizontais em Morada de Laranjeiras. A Comprofar,
uma empresa nova do setor imobiliario capixaba, langcou condominios fechados

verticais.
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Tipo de Ano de
Empreendimento Incorporadora construcdo | Unidades |lancamento

Alta Vista Comprofar

Condominio Clube Empreendimentos | Vertical 200 2008
Comprofar

Vivenda Laranjeiras | Empreendimentos | Vertical 220 2008

Vila dos Passaros | Metron Engenharia | Horizontal 130 2007

Chacara Flora Metron Engenharia | Horizontal 46 2007

Quadro 5 - Empreendimentos imobiliarios langados em Serra exclusivamente por empresas locais
Fonte: Trabalho de campo e sitios das empresas

Com relacdo ao primeiro momento da atividade imobiliaria em Serra, observamos,
por um lado, novos elementos e, por outro, continuidades. Ao mesmo tempo em que
notamos a importancia da participacéo de grandes incorporadoras nos langcamentos
imobiliarios, € possivel verificar a permanéncia de empresas locais que abriram o
mercado imobiliario, como € o caso da Morar e da Metron. No entanto, em muitas
situacOes, tais empresas encontrem-se na condicdo de parceiras das grandes
incorporadoras. Quanto ao tipo de construgdo, a producao vertical tornou-se
predominante. Mas, a producdo horizontal ndo deixou de ser importante. Dos
empreendimentos levantados, quatro sdo exclusivamente horizontais e um misto, o

Arboreto Pracas Residenciais, langcado pela Rossi Residencial.

No que se refere a localizacdo, o que se observa é tanto a consolidacdo do entorno
de Laranjeiras como area privilegiada para investimentos do setor imobiliario, como
ainda a tendéncia de se implantar empreendimentos em novas areas do municipio.
De tal modo, bairros como Morada de Laranjeiras, Valparaiso, Colina de Laranjeiras
e Santa Luzia mostram-se como locais importantes para a atuacdo das
incorporadoras em Serra. Todavia, ha ainda empreendimentos em bairros préximos
a Vitéria, como € o caso de Hélio Ferraz e Eurico Salles e um empreendimento em

Serra-Sede, promovido pela Comprofar (Mapa 15).
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Mapa 15- Langamentos imobiliarios realizados em Serra entre o final de 2006 e 2008
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E possivel estabelecer alguns tragos gerais sobre os empreendimentos imobiliarios
lancados mais recentemente em Serra, isto é, desde o final de 2006. As areas dos
terrenos sao ainda maiores, se compararmos com a producao imobiliaria de edificios
gue predomina em Vitoria e Vila Velha. Os menores terrenos chegam a quase seis
mil metros quadrados, como é caso dos condominios verticais Vivenda Laranjeiras
(Comprofar) e Spazio Vanguardia (MRV) (Fotografia 18). E o maior terreno é
utilizado pelo condominio horizontal Aldeia Parque Igarapé (Cyrela/Morar)

(Fotografia 19), com exatos 102 mil m% A area média dos terrenos é de

aproximadamente 30 mil m?.

Fotografias 18 e 19 - Vista parcial do Spazio Vanguardia; Casas do Aldeia Parque Igarapé (2009),

respectivamente.
Fonte: Acervo do autor

Em consonancia com o tamanho dos terrenos, observamos empreendimentos de
grande porte, para a realidade local, com uma média de unidades por
empreendimento que chega a quase 350. Sendo que nos condominios verticais,
esse numero se eleva para cerca de 400, enquanto nos horizontais, o nimero de
unidades € menor, por volta de 150. Na relagdo que organizamos, o Viver Serra
(Inpar) é um caso paradigmatico pelo seu porte (Fotografia 20). Sdo mais de 1500
unidades distribuidas em 11 torres de 12 pavimentos, em um terreno de 60 mil m?. O
menor empreendimento, em namero de unidades, € o Chacara Flora (Metron), que

conta com apenas 46 casas (Fotografia 21).
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Fotografias 20 e 21 - Vista parcial das torres do Viver Serra (2009); Condominio horizontal Chécara Flora,

ainda em construcao (2008).
Fonte: acervo do autor e Vitor Galvao, respectivamente.

Outro aspecto que também chama atencao sdo os equipamentos de uso comum. Ha
uma maior variedade de opcdes de lazer, assim como ha emergéncia de
equipamentos novos, para a realidade local. Essa é uma das inovacdes que as
grandes incorporadoras trouxeram para o Espirito Santo. Segundo outro empresario
do setor imobiliario local*®, com a chegada das grandes incorporadoras, o mercado
imobilidrio capixaba conheceu novas praticas como: “[...] marketing mais agressivo,
com stand de venda e publicidade mais intensa [...] e 0 conceito de se ter
condominios maiores e com mais estrutura de lazer.” (grifo nosso). Mas, isso néo
significa que o lazer ja ndo era explorado pelas empresas locais. Na verdade, os
empreendimentos promovidos pelas grandes incorporadoras, por um lado, tornaram
as opcbes de lazer mais sofisticadas e, por outro, ainda promoveram a
generalizacdo de tais atributos para os demais segmentos do mercado imobiliario,

nao restringindo tal aspecto aos condominios fechados de “elevado padrao”.

O numero médio de opcdes de lazer dos condominios é de quase 20 itens. Além de
eguipamentos como piscina, quadras poliesportivas e saldo de festas, observamos a
oferta de itens representados por termos como: brinquedoteca (Figura 1), home
office, home cinema, espaco gourmet, lan house, espaco fithness etc. Os
condominios horizontais do Aldeia Parque (Cyrela/Morar) contam com 40 opcdes de
lazer (Fotografia 22). Por outro lado, alguns empreendimentos promovidos pela MRV

“ Entrevista com diretor da empresa Morar Construtora realizada nos dias 09 e 17 de abril de 2009.
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possuem apenas seis itens ligados ao lazer: Vila da Serra e Parque Vitalitta.
Portanto, ha uma generalizacdo do lazer nos condominios fechados, contudo,

existem particularidades segundo a proposta do empreendimento.

Figura 1 - Brinquedtea projta para o empreendimento Reserva Verde (Cyrela/Incortel).
Fonte: Disponivel em: <www.cyrela.com.br/hotsitereservaverde>. Acesso em: 12 fev. 2010.

Fotografia 22 - Vista parcial da area de lazer do Aldeia Parque Igarapé

(2009).

Fonte: Acervo do autor
Embora a atividade imobiliaria recente em Serra apresente as caracteristicas gerais
supracitadas, uma descricio mais agucada dos empreendimentos revela
particularidades. Levando em consideracdo elementos como o0 numero de
dormitorios, metragem, numero de vagas da garagem e preco da unidade
habitacional na época do lancamento foi possivel identificarmos trés grupos de
empreendimentos. Além desses dados objetivos, utilizamos ainda as informacdes

coletadas durante as entrevistas com o0s corretores. Com essa classificacéo,


http://www.cyrela.com.br/hotsitereservaverde
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buscamos uma aproximacgéo sobre os diferentes segmentos do mercado imobiliario

atuantes no municipio.

O primeiro grupo € constituido por empreendimentos com 0s precos médios mais
elevados, entre R$ 175 mil e R$ 400 mil no periodo de langamento. Nesse perfil,
encontram-se quatro condominios fechados horizontais e dois verticais,
respectivamente: Aldeia Parque lgarapé, Aldeia Parque Itatiaia, Vila dos Passaros,
Chacara Flora, Reserva Verde e o Edificio Caiobés. As unidades habitacionais séo
de 3 e 4 dormitdrios, com metragem entre 82 e 210 m% Com excecdo de alguns
apartamentos do Reserva Verde, as vagas na garagem, por unidade habitacional,
sdo duas, no minimo. O lazer é um elemento de grande destaque, seja em termos
guantitativos como qualitativos, sobretudo, nos empreendimentos promovidos pela

Cyrela.

Como podemos observar, os condominios fechados horizontais predominam nesse
grupo (Fotografias 23 e 24). O Edificio Caiobas (Fotografia 25), que podemos
considerar como o primeiro condominio vertical voltado para a classe média no
municipio, foi construido num terreno ao lado do condominio horizontal Aldeia dos
Marabas, lancado pela Morar em 2004. O outro condominio vertical, o Reserva
Verde, se localiza em frente aos empreendimentos mencionados acima e,

praticamente, anexo ao Parque da Cidade (Fotografia 26).

Com relacao ao publico consumidor, em fungéo dos precos, 0s corretores costumam
dizer que tais empreendimentos ndo sdo voltados para o publico que busca o
primeiro imovel. Uma parcela significativa dos clientes é de outros municipios,
destacando-se Vitoria. Segundo corretores entrevistados, a maioria dos clientes da
capital é proveniente de bairros como Jardim da Penha e Jardim Camburi, e ainda
possuem alguma relacdo com Serra, como atividades profissionais. Todavia,
moradores do proprio municipio também representam uma fatia importante das

vendas.
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Fotografias 23 e 24 - Casas do condominio horizontal Vila dos Passaros em estagio avancado de
construcéo (2008).
Fonte: Vitor Araudjo Galvao

Fotografias 25 e 26 - Edificio Caiobas e o Aldeia dos Marabas ao lado; Em primeiro plano, Parque da Cidade

e o terreno onde esta sendo construido o Reserva Verde, ao fundo Edificio Caiobas e Aldeia dos Marabas.
Fonte: Disponivel em: <www.morar.com.br>. Acesso em: 15 de fev. 2010.

O segundo grupo é formado por trés condominios fechados verticais, Dream Park,
Aldeia Parque Itatna (Fotografia 27) e Paradiso Condominio Clube (Fotografia 28) e
um condominio fechado misto, Arboreto Pracas Residenciais. As unidades sao de 2
e 3 dormitérios, com metragem variando de 61 a 94 m? sendo que as maiores
unidades sé@o as casas do Arboreto Pracas Residenciais. Os valores das unidades
variam entre R$ 120 mil até R$ 260 mil. O valor mais elevado refere-se as unidades
horizontais do empreendimento promovido pela Rossi Residencial. As unidades
verticais do Itatna e do Arboreto Residenciais sdo semelhantes em termos de forma
arquitetbnica, tratam-se de torres com cinco pavimentos e varanda. Enquanto as

torres do Dream Park e do Paradiso sdo mais elevadas, contam com 12 pavimentos.


http://www.morar.com.br/

126

Cada unidade residencial desses empreendimentos conta com uma ou duas vagas

de garagem.

Fotografias 27 e 28: Paradiso Condominio Clube; Aldeia Parque Itatna ainda em construgdo (2009).
Fonte: Acervo do autor.

O ultimo grupo é o mais numeroso. Sao oito empreendimentos verticais: Alta Vista
Condominio Clube (Figura 2), Vivenda Laranjeiras, Spazio Vanguardia, Parque
Vitalitta, Parque Vila da Serra, Viver Serra, Naturalle Residencial e Residencial Solar
das llhas (Fotografia 29). Embora represente menos da metade dos
empreendimentos da relacdo, o niumero de unidades habitacionais desse grupo

ultrapassa os 60% da soma de todos os empreendimentos.

Figura 2 - llustragdo do Alta Vista Condominio Clube
Fonte: Disponivel em:<www.comprofar.com.br>. Acesso em: 15 de fev. 2010.


http://www.comprofar.com.br/
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Fotografia 29 - Torres do empreendimento Solar das Ilhas (2009).
Fonte: Acervo do autor.

Os apartamentos sdo consideravelmente mais acanhados, variando de 47 a 69 m?.
A maioria das unidades se concentra na faixa entre 50 e 60 m?. Cada unidade conta
apenas com uma vaga na garagem. Os valores dos imoOveis desse grupo sao
menores, em relacdo aos outros empreendimentos, variando entre R$ 70 e R$ 186
mil. Grande parte, porém, encontra-se na faixa entre R$ 90 mil e R$ 110 mil. Tratam-
se dos empreendimentos voltados para o segmento de mercado considerado
econdbmico ou popular pelas empresas. Como se observa, a maioria dos
empreendimentos € promovida por incorporadoras que concentram Sseus
investimentos nesse publico como a MRV e a Goldfarb. Ainda que sejam voltados
para um publico com menos rendimentos, tais condominios fechados contam com

ampla area de lazer e variedade de opcoes.

Diferentemente do primeiro grupo, conforme o0s corretores entrevistados, a maior
parte dos clientes que compra esses iméveis € morador do proprio municipio e
procura pelo primeiro imével:

[os clientes] normalmente, vem da Serra mesmo. Dificilmente vem alguém
de Vila Velha ou Cariacica. Normalmente é o primeiro imével*’.

Muitas pessoas que moram na Serra. Ha alguns moradores de Vitoria [..] a
maioria das pessoas de Vitéria é investidora. No Alta Vista sdo pessoas que

* Entrevista com corretor da Sardenberg (Brasil Brokers) que trabalha nas vendas dos iméveis da
Goldfarb, realizada no dia 19/03/2009.
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estdo comprando o primeiro imdével, moram a maioria de aluguel. No
Vivenda Laranjeiras é a mesma coisa. [...] correndo do aluguel®.

O propoésito de estabelecer tais grupos de empreendimentos foi mostrar que a
consolidacdo do mercado imobilidrio em Serra a partir do final de 2006 vem
acompanhada de uma maior diversidade dos empreendimentos imobiliarios. E isso
nao se refere apenas ao tipo de construcdo (empreendimentos horizontais ou

verticais), mas também ao agente promotor e ao publico consumidor.

Deste modo, o0 processo de constituicdo do mercado imobiliario em Serra inicia-se,
como vimos, com a constru¢do de condominios horizontais a partir de 2000 por
empresas locais. Desde o final de 2006, observamos um crescimento intenso no
namero de lancamentos imobiliarios, em grande parte devido aos investimentos de
grandes incorporadoras de outros estados. Esse periodo marca a consolidacdo da
producdo imobiliaria em Serra. Em relacao ao tipo de produto imobiliario, temos, por
um lado, a continuidade da tendéncia de se produzir condominios horizontais. E, por
outro, o surgimento de condominios verticais para diferentes publicos, destacando-

se 0s empreendimentos de empresas que atuam no segmento econdémico.

8 Entrevista com corretor da Habite Imobiliaria que trabalha nas vendas dos iméveis da Comprofar
em Serra (Alta Vista e Vivenda Laranjeiras), realizada no dia 20/03/2009.



4 AS ESTRATEGIAS DA PRODUCAO IMOBILIARIA EM SERRA

Nesse capitulo procuraremos realizar uma reflexdo a partir das caracteristicas da
atividade imobiliaria em Serra. Em outras palavras, buscaremos interpretar os
resultados da pesquisa empirica a luz do aporte tedrico sistematizado no primeiro
capitulo. Com isso, especificamente, pretendemos identificar as estratégias da
producdo imobiliaria no municipio, por um lado, e, por outro, lancar algumas

guestdes sobre o espaco urbano engendrado por tal logica.

Para tanto, concentraremos a atencdo em dois aspectos. Primeiramente,
discutiremos a légica do condominio fechado enquanto um novo produto imobiliério,
que tem se manifestado no mercado local a partir do inicio da década atual. No
segundo momento, buscaremos interpretar o padrdo de localizacdo dos

empreendimentos imobiliarios em Serra.

41 UM NOVO PRODUTO IMOBILIARIO DIRECIONADO PARA
DIFERENTES PUBLICOS

As estratégias da producéao imobiliaria variam no tempo e no espaco. Nesse sentido,
podemos mencionar o percurso da verticaliza¢do no territorio de Vitoria. Porém, a
producdo de moradias voltada para o mercado, tanto hoje como na década de 1970,
seja em Vila Velha como em Serra, tem a mesma finalidade, qual seja: possibilitar a
acumulacdo através da producdo do espaco construido. Em funcdo dos limites
encontrados nesse processo, conforme vimos no primeiro capitulo, algumas
condigbes sdo necessarias: a oferta de crédito imobilidrio e a diferenciagdo do

espaco urbano, em sua dimensao material e simbdlica (RIBEIRO, 1997).

Tais condi¢des contribuem decisivamente para a resolugéo de entraves do mercado
imobiliario, que é a demanda solvavel e o empecilho representado, inicialmente, pela
propriedade privada da terra. Com a elevacdo do poder de compra proporcionado
pelo financiamento imobiliario, o incorporador tem condi¢des objetivas para elevar o
preco do imével e, consequentemente, alargar a sua fatia no negécio imobiliario.

Todavia, para isso, a atividade imobiliaria enfatiza as caracteristicas do lugar, isto €,
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vende ndo apenas a unidade residencial em si, mas o significado objetivo e subjetivo
representado pela aquisicdo do imovel. Esse artificio presente no mercado
imobiliario expressa a légica particular da acumulacdo através da producao
imobiliaria, que é fundada na apropriacdo privada e capitalista do espaco, enquanto
produto histérico e social (CAMPOS JR, 2002).

Nessa perspectiva, o produto imobiliario e o lugar se fundem como condi¢ao para a
reproducdo do capital imobilidrio. No nascente mercado imobiliario em Vitéria
(década de 1950), os primeiros edificios residenciais, além de representarem a
oferta de uma nova forma de moradia, o apartamento, se localizaram,
prioritariamente, nos lugares que se diferenciavam no centro da cidade: Praca Costa
Pereira e Parque Moscoso. Com a consolidagdo da construgdo imobiliaria por
incorporacdo, a partir dos anos 1970, o mercado imobiliario, como em outras
grandes cidades litorAneas, passou a se “alimentar” da moradia vertical nas

proximidades da orla maritima.

A oferta de condominios fechados também obedece a légica descrita acima, porém,
com algumas particularidades. Como possibilidade de compreenséo dessas novas
formas residenciais, partiremos de sua acepcao como produto imobilidrio, como
mercadoria. Assim, o condominio fechado se propde a satisfazer a necessidade de
moradia e tudo que ela representa. Além de um “teto”, o condominio fechado
emerge como possibilidade de satisfacdo de uma série de necessidades aparentes e
reais do individuo como seguranca, qualidade de vida, tranquilidade, acesso a
natureza etc. Alguns depoimentos de moradores de condominios horizontais em
Serra traduzem muito bem essa situacao:

Eu e meu marido analisamos que seria importante ter um espaco onde

nossos filhos pudessem ter mais liberdade e, ao mesmo tempo, que
oferecesse seguranca™.

Temos piscina, area para fazer churrasco e estamos morando com
seguranca. A minha filha menor, Marina, tem trés anos e esta adorando,
porque ela aprendeu andar de bicicleta e esta feliz da vida em poder circular
pelo é%ondoml’nio, brincar na grama, na areia e nos brinquedos da area de
lazer™.

9 Moradora do condominio Aldeia dos Marabas, que morava em um apartamento em Jardim da
Penha (Vitoria) (A Gazeta, 23/11/2006).

*® Moradora do condominio horizontal Vila das Palmeiras (A Tribuna, 05/03/2002).
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Os discursos dos empresarios do setor imobiliario, que atuam em Serra, a partir
desse produto imobiliario, seguem um raciocinio semelhante aos dos clientes:
Hoje o publico que busca esse estilo de residéncia € aquele que deseja

morar em casa, mas também busca qualidade de vida e seguranca que
encontrava nos condominios de apartamentos®’.

Estes condominios vieram para atingir familias que buscam maior qualidade
de vida que os condominios de prédios tém. Eles querem ter espaco para
criar seus filhos em area de lazer amplas e com total seguranca®.

Assim, os empresérios do setor imobiliario tém como ponto de partida uma série de
“‘problemas” que a cidade contemporanea apresenta. Em cada momento histérico, o
mercado imobiliario engendra solu¢des. Como exemplo disso, podemos citar o inicio
da verticalizacdo na Praia do Canto em Vitdria, na década de 1970. Além da
proximidade do mar, os promotores dos primeiros edificios desse bairro enfatizavam
o carater bucdlico do lugar, em comparacao ao centro da cidade que ja apresentava
problemas como o de congestionamento de veiculos (GOMES, 2009). Porém, com a
intensificacdo do processo de apropriagdo do bairro Praia do Canto pelas
construgdes verticais, essa caracteristica de lugar “tranquilo”, certamente, ficou no
passado. Hoje sdo outros atributos, diferenciais, que sao ressaltados pelo mercado
imobiliario. Esse fato evidencia como a atividade imobiliaria capitalista se desenvolve
a partir de contradi¢cdes, a medida que seu préprio desenvolvimento produz os seus
limites. De outro modo, os “problemas” atuais na cidade, ao mesmo tempo, em que
se constituem condicdo para o mercado imobiliario, é a propria atividade imobiliaria

um dos responsaveis diretos por tais “problemas”.

7

Uma caracteristica essencial do condominio fechado é a sua proposta de
representar o proprio lugar. A moradia e as relacdes a ela ligadas, como a de
vizinhanca, sdo condicionadas pelo espaco privado produzido pelo promotor
imobiliario. Antes, como vimos no caso da Praia do Canto, tratava-se de um lugar
que ja existia, um bairro, entdo distante do centro, bucdlico e proximo ao mar. Hoje,
o incorporador produz um lugar que satisfaca o cliente, a partir de possibilidades que
a cidade contemporanea supostamente ndo oferece mais: a seguranca (Fotografia

30), o contato com a “rua” (Fotografia 31), o convivio social. Nesse raciocinio, a

°L Luiz Carlos Menezes, na época Diretor da Metron Engenharia (A Gazeta, 23/11/2006), grifos
NoSsos.

2 Rodrigo Gomes Almeida, na época Presidente da Ademi e Diretor de Marketing da Morar

construtora (A Tribuna, 08/02/2005).
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atividade imobiliaria busca produzir a prépria diferenciacdo espacial e, ndo apenas
apropriar privadamente da diferenciacdo do espaco urbano produzido historicamente

pela sociedade.

Fotografias 30 e 31 - Bicicleta sem cadeado (seguranca?); Crianga usufruindo da “rua” no condominio
Vila Verde (2010).
Fonte: Acervo do autor.

De tal modo, entendendo o condominio fechado enquanto mercadoria, a sua légica
se pauta na satisfacdo de necessidades criadas como resultado das contradi¢cdes
ligadas a reproducédo da sociedade (LEFEBVRE, 2008). A urbanizacdo engendrada
pelas necessidades da industria em primeiro plano, tendo o Estado como importante
agente, produz um espacgo urbano diferenciado e com determinados aspectos:
poluicdo (sonora, do ar, dos recursos hidricos etc), desigualdade socioespacial,
violéncia urbana, transito caotico etc. Com isso, essa forma de moradia busca
oferecer o que aparece como “raridade” no momento atual, tais como o acesso ao
verde, convivio social, seguranca, lazer etc (LEFEBVRE, 2008; CAMPOS JR, 2002).

Em outras palavras, o produto imobiliario expressa uma contradicdo, na medida em
que representa uma solucédo oferecida pelo capital a um problema que a propria
urbanizacdo capitalista criou. E nesse sentido que os condominios fechados em
Serra emergem como um novo produto imobiliario para o mercado imobiliario local e

articulado a maior complexidade do espaco metropolitano da Grande Vitéria.

Para confirmar essa estratégia, selecionamos alguns atributos encontrados em
panfletos publicitarios de 11 empreendimentos imobiliarios langados em Serra

(Quadro 6). Nesse caso, selecionamos atributos considerados “internos” ao
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condominio fechado, como natureza privativa, seguranca, lazer e conteuado social.
Vale salientar que esse procedimento analitico foi parcialmente inspirado no trabalho
de Gomes (2009).
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Empreendimento

Atributos internos

Edificio Caiobas
(Morar/Cyrela)

Parque Vilada
Serra (MRV)

Naturale Residencial
(Metron/Rossi)

Arboreto Pragas
Residenciais (Rossi)

Spazio Vanguardia (MRV)

Natureza privativa

Lazer

“(...) O lugar ideal para
transformar a vida em um
eterno fim-de-semana.”

“Diversao para
toda a familia”

“Mais que lazer completo:

muita diversao junto ao
verde.”

“Vocé nao precisa mais
suar procurando uma boa
academia. Agora ela esta

bem ao lado da sua
casa.”

“Uma completa area de lazer
que oferece piscinas adulto e
infantil, saldo de festas, espaco
zen e mais dez outros itens para
vocé e sua familia.”

Seguranca

“Seguranga 24 , com
guarita e duplo portao da
garagem para controle de
acesso, muro com cerca

elétrica e cameras de
circuito fechado de TV.”

“Acesso Unico com
vigilancia 24 horas, com
monitoramento por
circuito interno de TV”

“Vocé tera toda a tranquilidade
de morar em um lugar seguro e
bem estruturado.”

Conteldo social

“(...) empreendimento para
vocé ter mais espaco,
tranquilidade e seguranca.”

“Surpreenda-se com um
lugar onde a felicidade é
sempre o clima
predominante”

“Por acreditar que é
possivel trazer para hoje
o clima de tranquilidade
de antigamente e que as
familias precisam cada

vez mais de espaco,

natureza e lazer”

Quadro 6 - Relagao de “atributos internos” de alguns condominios fechados langados em Serra.
Fonte: Panfletos publicitarios dos empreendimentos
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Empreendimento Dream Park Reserva Verde Aldeia Parque (lgarapé, Parque Vitalitta Vivenda Viver Serra
(Direcional) (Cyrela/incortel) Itatiaia e Italina) (MRV) Laranjeiras (Tibério/lnpar)
(Cyrela/Morar) (Comprofar)
Atributos internos
Natureza privativa “(...) metade do terreno de “(...) area
area verde.” preservada, com
“(...) venha viver em meio a muita vegetacao,
natureza.” ar puro e bem-
- - “(...) a natureza é parte do - - estar.”
seu dia-a-dia.” “E o melhor que
nem precisa sair
de casa.”
Lazer “...) éum “Total lazer, “(...) érea de lazer que é “Vocé tera uma area “Oportunidade “Um clube
condominio conforto e um verdadeiro parque (...)" de lazer completa, de desfrutar completo de 10 mil
fechado com tranquilidade em projetada para cada de clube sem m? incluindo um
mais de 25 itens | terreno de mais “Um clube incrivel, com um dos seus sair de casa.” bosque privativo”
de lazer.” de 10.000 m2!” tudo que vocé quer e muito | momentos de diversdo
mais.” e descanso.”
Seguranca “Seguranca 24 “Guarita de “Liberdade para viver seus “Seguranga de um

horas todos os
dias”

seguranca 24h,
com controle de
entrada e saida,
(...) cAmeras e
muro com cerca
elétrica ao redor
de todo o
condominio.”

melhores momentos.”

condominio
fechado.”

Conteldo social

“(...) com poucos vizinhos e
area de convivéncia onde
néo passam carros, so
passarinhos.”

“(...) o condominio que
lembra uma vila.”

“Tudo para sua
felicidade ser
completa. Dentro e
fora de casa.”

Quadro 6 - Relacdo de “atributos internos” de alguns condominios fechados langados em Serra (continuagao).
Fonte: Panfletos publicitarios dos empreendimentos
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E interessante observar que a oferta de diversas opcbes de lazer no interior do
empreendimento ndo se restringe aos condominios horizontais e verticais
direcionados para a populacdo com maiores rendimentos. Um fato novo no contexto
atual da dinamica imobiliaria € o desenvolvimento de empreendimentos do
segmento econdmico com caracteristicas de condominios de alto padrdo, no que se
refere & oferta de lazer (MENDONCA E COSTA, 2009).

Contudo, os condominios fechados voltados para a populacdo com menores
rendimentos expressam, do nosso ponto de vista, a combinacdo de estratégias de
diferentes formas de producdo da moradia. Por um lado, a producédo em larga escala
e padronizada nos faz lembrar da construcdo de conjuntos habitacionais promovidos
pelo Estado ou por cooperativas habitacionais. Esses artificios sdo utilizados com o
propdsito de diminuir os custos no processo produtivo (CASTRO apud BOTELHO,
2007). Por outro lado, a grande variedade de opcdes de lazer remete a oferta de

diferenciais de empreendimentos imobiliarios de alto padrao.

Gustavo Felizzola®®, diretor financeiro da Inpar (uma das grandes incorporadoras do

pais), diz o seguinte a respeito dos empreendimentos do segmento econémico:

Os empreendimentos para a baixa renda sdo padronizados, e vamos
replicando isso, em diversas cidades e estados. Eles nédo sao totalmente
iguais porque tém que obedecer a especificidades do municipio e da
legislacéo local; ou seja, um banheiro tem que ser maior, uma cozinha, mais
larga. Mas a estrutura do projeto em si é a mesma. (grifo nosso)

O ex-presidente do SINDUSCON-ES* afirma que os empreendimentos lancados
pelas grandes incorporadoras no Espirito Santo trouxeram para cC4 um novo

conceito:

Antigamente se langava um prédio de 2 quartos, [...] portaria e saldo de
festas. Hoje os grandes empreendimentos residéncias, empreendimentos
parques, é uma cultura trazida pelas empresas “de fora”. Hoje vocé pode
fazer o apartamento de 45 m? sem varanda, sem nada, mas tem que ter
playground, quadra de esporte, piscina, saldo de festas... Tem que ter algo
gue permite 0 convivio, ou seja, passamos a vender o conceito: durma no
seu apartamento, mas viva fora dele, nas areas de convivio.

De tal modo, as incorporadoras para atingir determinado publico investem, por um

lado, na producéao de grandes empreendimentos residenciais, padronizados e com

>3 Disponivel em: <www.revistaconstrucaoenegocios.com.br/materias.php?FhldMateria=243>.

Acesso em: 13 dez. 2009.

> Mesmo empresario citado na pagina 115.
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apartamentos menores. E, por outro, ainda procuram reproduzir elementos que eram
exclusivos de empreendimentos luxuosos, até recentemente. Parece-nos que, em
funcdo até mesmo do acirramento da concorréncia entre as empresas, os clubes
privativos tém se generalizado, ndo se constituindo, portanto, em um diferencial,
mas quase que em uma exigéncia do mercado imobiliario atual. No entanto, é
possivel encontrar diferencas consideraveis entre as caracteristicas das areas de
lazer dos empreendimentos verticais, como no caso do Paradiso Condominio Clube
(Figura 3), lancado pela Cyrela, e o Parque Vitalitta (Figura 4), promovido pela MRV.
O primeiro destina uma area bem maior para o lazer, assim como 0s equipamentos

sdo mais sofisticados.

Figura 3 - Projeto de implantacao do empreendimento Paradiso Condominio Clube
Fonte: Disponivel em: <www.morar.com.br>. Acesso em: 10 dez. 2009.


http://www.morar.com.br/
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Figura 4 - Projeto de Implantacdo do empreendimento Parque Vitalitta
Fonte: Disponivel em: <www.mrv.com.br>. Acesso em: 10 dez. 2009.

A producdo imobiliaria em Serra se desenvolve a partir de grandes
empreendimentos horizontais ou verticais voltados para diversos publicos. Esse
produto imobiliario tem elementos em comum, como a implantacdo no espaco
urbano na forma de enclave e diversificada oferta de lazer. A énfase dos
condominios fechados em Serra, como em outras cidades brasileiras, €, portanto,
oferecer o0 que a cidade “ndo mais possibilita’, como acesso ao verde, convivio
social, seguranca etc. O que nos chamou a atencao é a proliferacdo dessa forma de
moradia para diferentes publicos. Esse € um aspecto importante do momento atual
da producdo do espaco urbano que, do nosso ponto de vista, deve ser melhor
analisado e discutido em trabalhos posteriores.

> Apesar do mercado imobiliario ter sido o responséavel pela consolidacdo e difusdo de

empreendimentos residenciais fechados em Serra, h4& no municipio formas residenciais com
caracteristicas semelhantes que nao foram produzidas pela atividade imobilidria direcionada ao
mercado. Nesse sentido, podemos citar algumas experiéncias do INOCOOP-ES e do Programa de
Arrendamento Residencial (PAR). O primeiro foi responsavel, ainda na época do BNH, pela producéo
de condominios residenciais fechados de pequenos edificios, como é o caso dos bairros Valparaiso e
Castelandia, mais recentemente, essa entidade tem se aprimorado nesse segmento. O PAR é um
programa que prevé a parceria entre a Caixa Econdmica Federal e os municipios com o objetivo de
produzir unidades habitacionais para familias com rendimentos entre quatro e seis salarios. Entre o
final dos anos 1990 e meados da atual década, Serra recebeu dezenas de empreendimentos
residenciais do PAR, em sua grande maioria na forma de condominios verticais, com edificios de até
quatro andares.


http://www.mrv.com.br/
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4.2 ,(RE)PRODU(;AO DO ESPACO URBANO FRAGMENTADO
HIERARQUICO: UMA INTERPRETACAO DA LOCALIZACAO DOS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM SERRA

Nesta parte do trabalho apresentaremos uma reflexdo acerca da distribuicao
espacial do mercado imobilidrio em Serra. Para tanto, contaremos com dois
elementos essenciais. Por um lado, recorreremos aos aspectos historicos e atuais
da producdo do espaco urbano no municipio, conforme exposto no segundo

capitulo. E, por outro, utilizaremos o aporte tedrico sobre a dindmica imobiliaria.

E imprescindivel considerar a cidade como acumulacdo de tempos. De tal modo,
podemos articular os diferentes momentos da producdo do espaco urbano de Serra
e as diferentes formas de producdo da moradia. Aqui, entendemos 0 espac¢o nao
apenas como produto, mas também como condicdo para 0S processos sociais, que
inclui a prépria producao do espaco construido:
A realizacdo desse espago como condicdo gera um produto, que sera
condi¢cdo de um novo processo, um novo momento: sua reproducdo. Nesse
sentido, a terra matéria ndo pode ser reproduzida, mas 0 espaco 0 €

constantemente, mudando o significado a medida que o processo histérico
avancga (CARLOS, 2008, p. 170).

Com isso, queremos dizer que o tecido urbano descontinuo produzido pelos
loteamentos e conjuntos habitacionais impds limites e possibilidades para a
atividade imobiliaria voltada para o mercado. Utilizamos esse mesmo raciocinio para

a relacéo entre o mercado imobiliario e a formacao da centralidade de Laranjeiras.

A partir da observacdo do mapa abaixo (Mapa 16) com todos os condominios
fechados lancados entre 2000 e 2008, é possivel identificarmos trés areas. Uma
principal, onde hd uma grande concentracdo de empreendimentos gravitando ao
redor do bairro Laranjeiras. A segunda encontra-se no limite do municipio com
Vitéria, sdo dois empreendimentos localizados nos bairros Eurico Salles e Hélio
Ferraz, respectivamente. E, por ultimo, apenas um empreendimento em Serra-Sede.
Como esse padrao espacial nos ajuda a compreender as estratégias particulares do

mercado imobiliario em Serra?



Mapa 16 - Condominios fechados horizontais e verticais langados em Serra entre 2000 e 2008

140

&

S
N

N

SYezgred

N

ﬁ_/—
Y
{

(@]

olina de
aranjeiras

—

Morada de
Larajeiras

3 o
Y/

v/ Arcelor Carapebus
‘l( . Mittal
. 05 0 1 2 3
\ /& \‘ Vale Vitoria km
N
Legenda RMGV
TH\W

@ Empreendimentos lancados até 2005 s

@® Empreendimentos lancados:2006-2008

Fonte: Trabalho de campo e sitios das empresas
Base Cartografica: IBGE e PMS;

Elaboragéo: Thalismar Matias Goncalves;

Apoio: FAPES

P. R. Laranjeiras

{

ey
T

Limites entre bairros

Principais rodovias




141

A resposta a questdo acima é complexa, pois ndo envolve apenas uma variavel.
Antes, é preciso lembrar que o produto imobiliario hegeménico no municipio,
conforme mostramos ao longo do trabalho, € o condominio fechado horizontal e
vertical. E, por isso, tem como condi¢cdo a necessidade de amplos terrenos. Esse é
um dado importante, uma vez que influi diretamente nas possibilidades de

apropriagéo do solo urbano.

Os empresarios do setor costumam dizer que o boom imobiliario vivido por Serra nos
altimos anos se deve a elevada disponibilidade de terrenos e a um baixo custo, em
comparacdo a Vitéria® ou Vila Velha. Essa afirmacgédo sera tomada como ponto de

partida.

Conforme expusemos no capitulo 2, o processo de implantacdo de conjuntos
habitacionais de casas em Serra foi condicionado, em grande medida, pelo baixo
preco dos terrenos em Serra. A decisdo de se instalar o CIVIT no municipio também
esteve atrelada a elevada disponibilidade de terrenos baratos, com condi¢cdes
naturais adequadas (SUPPIN, 2006). Nesses dois casos, a necessidade de reducéo
de custos, representado pelo peso da renda fundiaria urbana, influiu diretamente no
processo de decisdo de se localizar tais empreendimentos no municipio, naquele
periodo (décadas de 1970 e 1980).

Para a producéo imobiliaria residencial direcionada ao mercado, o raciocinio acima é
relativizado. Os custos provenientes do preco da terra urbana, certamente, influem
na decisédo de se localizar o empreendimento imobilidrio na area x ou y da cidade.
Contudo, diferentemente de outros agentes econdmicos, a localizagdo para a
atividade imobiliaria ndo representa apenas a reducdo de custos e aumento da
produtividade a partir da acessibilidade aos efeitos Uteis de aglomeracéo, definido
como:

[...] valor de uso resultante da articulacdo quantitativa, qualitativa e espacial

de varios processos de produgdo e de circulagdo de mercadorias e da

configuracdo espacial dos objetos imobiliarios que servem como suporte
aquela articulagao (RIBEIRO, 1997, p.44).

Na atividade imobiliaria capitalista, a localizacdo € um elemento essencial no

processo de valorizagdo. Isso porque, conforme j& comentamos, 0 processo de

*® Segundo matéria vinculada em A Gazeta no dia 28/09/2008, a diferenca entre o preco do metro
quadrado de terreno nas proximidades de Laranjeiras chega a ser 50% inferior ao preco em terrenos
em Jardim Camburi, Vitoria.
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acumulacdo através da producdo imobiliaria tem como condicdo a apropriagdo
privada do espaco urbano. Esse mecanismo se expressa a medida que o
incorporador propde vender o préprio lugar. Como vimos, os condominios fechados
em Serra se propdem a representar parcialmente o lugar. Mas, em funcdo de suas
caracteristicas®’, os incorporadores em Serra ndo abrem méao da localizacdo, com

intuito de valorizarem e tornarem viaveis 0s seus negoécios.

Desse modo, a disponibilidade de amplos terrenos e a baixo custo, se comparado a
Vitéria e mesmo Vila Velha, é, sem davida, um fator decisivo para o crescimento do
mercado imobiliario em Serra. Entretanto, isso ndo significa que qualquer terreno
interessa a producdo imobiliaria. O mercado imobiliario, em funcdo de suas
particularidades, busca se apropriar de areas no espaco urbano que contam com
infraestrutura, oferta de servicos e/ou préximas a amenidades naturais (RIBEIRO,
1993). No caso de Serra, podemos constatar essa relacdo ao localizarmos o0s
empreendimentos imobiliarios e os grandes vazios urbanos do municipio no final de
da década de 1990 (Mapa 17). A concentracdo da atividade imobiliaria ocorre
exatamente em bairros formados no entorno de Laranjeiras, como Colina de
Laranjeiras, Morada de Laranjeiras e Santa Luzia. Esses bairros, no final da década

de 1990, constituiam-se em extensos vazios urbanos.

E importante ainda ressaltar o papel dos eixos viarios no processo de deciséo
referente a localizagdo dos investimentos imobiliarios residenciais. No mapa abaixo
€ possivel observar como as Avenidas Norte-Sul e Paulo Pereira Gomes, vias
municipais, polarizam os empreendimentos imobiliarios. Mais a frente, em nossa
analise, a importancia dessas vias ficara ainda mais evidente no que se refere as

estratégias da producao imobiliaria em Serra.

*" Nos empreendimentos imobiliarios analisados, ndo encontramos a oferta de atividades comerciais
no interior do condominio. Portanto, ndo se tratam de empreendimentos autossuficientes, como é a
proposta dos loteamentos fechados promovidos pela Alphaville Urbanismo, por exemplo.
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Mapa 17 - Grandes vazios urbanos (1998) e os empreendimentos imobiliarios em Serra
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Com isso, 0 espaco como resultado de processos histéricos e naturais atua como
condicao para a producao imobiliaria. Santos (2008a) diz o seguinte a esse respeito:

O processo social estd sempre deixando herancas que acabam se
constituindo uma condigdo para novas etapas. Uma plantagdo, um porto,
uma estrada, mas também uma densidade ou a distribuicdo da populagéo,
participam dessa categoria pratico-inerte, a pratica depositada nas coisas,

tornada condicdo de novas praticas.[...] As formas naturais e 0 meio
ambiente construido incluem-se entre essas formas herdadas. (p. 140, grifo
Nosso)

A partir desse referencial e dos elementos empiricos identificados nas
propagandas dos empreendimentos foi possivel interpretarmos a localizagéo

dos empreendimentos imobiliarios.

O unico empreendimento imobiliario em Serra-Sede, o Alta Vista, lancado
pela Comprofar, nos parece expressar uma dupla estratégia. Por um lado, a
empresa buscou ser pioneira do mercado imobilidrio nessa por¢cdo do espaco
urbano apostando num empreendimento voltado para a um publico com
menos rendimentos®®. Por outro, a empresa procurou se aproveitar de
elementos histéricos e culturais de Serra-Sede, como também da relativa

disponibilidade de atividades terciarias.

Nos empreendimentos localizados nos bairros Eurico Salles e Hélio Ferraz,
observamos a énfase em morar préximo de Vitéria. Tanto o Parque Vitalitta
(MRV) como o Arboreto Pracas Residenciais (Rossi) expressam em suas
propagandas o diferencial de se localizarem nas proximidades de Jardim
Camburi (bairro litorAneo de Vitéria). E interessante observar que a ROSSi
divulga o seu empreendimento em Bairro de Fatima, local mais conhecido e
ainda mais proximo da capital, quando, na verdade, este se encontra em Hélio

Ferraz.

Um elemento que denuncia a estratégia da empresa € o mapa publicitario.
Como € possivel observar a abaixo (Figura 5), o mapa apresenta elementos

de Vitoria como o bairro Jardim Camburi, o Shopping Norte-Sul e a praia de

°% O Alta Vista possui 0 menor preco minimo dos empreendimentos lancados entre 2006 e 2008 em
Serra (Anexo A). A estratégia de ser pioneira nessa area do municipio foi confirmada em entrevista
com corretor da Habite Imobiliaria que trabalha para a Comprofar, realizada em 20/03/2009.
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Camburi. E, ao mesmo tempo, mesmo localizado em Serra, os elementos
desse municipio ndo sdo mostrados, sdo negados. Nesse sentido, 0 mapa
pde em evidencia a tatica da incorporadora de reforcar atributos que

valorizem o empreendimento e, por outro lado, nega outros elementos que
|59

ndo exercam esse pape

JARDIM CAMBURI

Figura 5 - Mapa publicitario do empreendimento Arboreto Pragas Residenciais
Fonte: Disponivel em:<www.rossiresidencial.com.br>. Acesso em: 20 dez. 2009.

Como podemos notar no anuncio do Arboreto Pragcas Residenciais, a proposta do
empreendimento € proporcionar a fuga da “agitacéo da capital”, mas, apesar disso,
ndo se localizar tdo distante assim. J& o Parque Vitalittd ainda ressalta a questédo
econdmica.
Viver no Bairro de Fatima é estar bem perto de Vitéria, ao lado de Jardim
Camburi, com qualidade de vida comparavel a uma cidade do interior. E
uma das regibes que mais se desenvolvem do Espirito Santo, atraindo

investimento e pessoas fugindo da agitacdo da capital60 (Pracas
Residenciais).

A cinco minutos de Jardim Camburi. E pague até 40% menos (Parque
vitalitta) ©.

% Sobre esse assunto ver: Gongalves, T. M. Leituras de mapas de propaganda imobiliaria como
possibilidade de investigacdo do espaco urbano. Geografares, Vitéria, n°6, 2008.

60 Disponivel em: <www.rossiresidencial.com.br>. Acesso em: 20 dez. 2009.

®! Retirado de panfleto publicitario.
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A estratégia de vender o lugar, por seu turno, fica ainda mais evidente nos
empreendimentos localizados nas proximidades de Laranjeiras. Esse bairro,
conforme vimos, possui a maior e mais diversificada estrutura de atividades
terciarias do municipio. Com isso, facilmente identificamos nos panfletos publicitarios
elementos como a Avenida Central, o Shopping Laranjeiras, 0s grandes
supermercados e ainda o Parque da Cidade, a maior &rea publica de lazer do
municipio. Ademais, alguns empreendimentos enfatizam a proximidade do litoral do
municipio, destacando a praia de Manguinhos, um reduto tradicional da classe

média de Vitoéria.

E importante salientar que o deslocamento entre o condominio fechado e os
elementos destacados no espaco urbano pressupbe a utilizacdo do veiculo
particular. Esse aspecto é identificado pelo uso do tempo como unidade de medida
da distancia nos panfletos publicitarios. Uma das especificidades da ampliacdo das
relacGes capitalista sobre a producéo do espaco construido € exatamente de vender
ndo apenas o0 espago, mas o proprio tempo que se articula ao seu consumo:
O comprador também adquire uma distancia, a que vincula sua habitacao
aos lugares: os centros (de comércio, de lazeres, de cultura, de trabalho, de
decisdo). Essas distancias tornam tal lugar mais ou menos desejavel; ndo é
exatamente essa “desejabilidade” (que permitiria introduzir aqui imagens
psicoldgicas, “marginalismos”) que desempenha o papel mais importante. O
consumo do espacgo difere do consumo das coisas ndo somente pelo
tamanho e pela quantidade, mas por caracteristicas especificas. De fato,
aqui o tempo entra em cena, embora o0 espago, a0 mesmo tempo
programado e fragmentado, tenda a elimina-lo. Compra-se um emprego do
tempo, ou seja, simultaneamente uma economia de tempo (distancia curta
ou grande) e uma aprazibilidade. O espaco envolve o tempo. Por mais que

se o ignore, ele n&o se deixa reduzir. E um tempo social que é produzido e
re-produzido através do espac¢o (LEFEBVRE, 2008, p. 128-9, grifo do autor).

Assim sendo, a concentracdo de empreendimentos imobiliarios ao redor de
Laranjeiras expressa a tentativa da producdo imobiliaria de se apropriar da
centralidade desse lugar, que é um produto histérico e social. Além da oferta
diversificada de opc¢bBes de comércio e servigos, a localizacdo do bairro ainda
possibilita 0 acesso facilitado a outros pontos do municipio como o litoral e mesmo
de outros municipios como Vitoria, conforme atesta o discurso contido no panfleto

publicitario do empreendimento Reserva Verde (Incortel/Cyrela):

O Reserva Verde Park esta localizado em uma area privilegiada da Serra, o
bairro Laranjeiras. Uma regido auto-suficiente que dispde de 6tima infra-
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estrutura comercial e de servicos: escolas, supermercados, hospitais e o
Shoping Laranjeiras. Morando aqui, vocé vai estar a apenas 7 minutos de
Manguinhos e do litoral norte, além disso, também estara bem préximo de
Vitéria, do Shopping Norte, da Praia de Camburi e do Aeroporto®.

A localizacdo dos empreendimentos imobilidrios em Serra, por conseguinte,
expressa as estratégias especificas de apropriacao privada e capitalista ndo apenas
do espaco construido como também dos aspectos naturais (Como acesso a praia ou

a vista para o Mestre Alvaro, macico rochoso parcialmente florestado com cerca de
820 m de altitude) (Ver Anexo C.5).

Para demonstrar isso, selecionamos dois atributos dos empreendimentos
imobiliarios, a natureza apropriada, que se refere aos aspectos naturais externos ao
empreendimento, e a localizacao (Quadro 7).

®2 panfleto publicitario do Reserva Verde Residencial Park.
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mpreend. Dream Park Reserva Verde Itaina Aldeia Parque Parque Vivenda Laranjeiras Viver Serra
(Direcional) (Incortel/Cyrela) (Morar/Cyrela) Vitalitta (Comprofar) (Tibério/Inpar)
(MRV)
Atrib. Externo
Natureza “(...) conforto e
apropriada natureza vao viver
juntos.”
- “(...) vista permanente - - - -
para a natureza do
Parque.”
Localizacéo “(...)a300 m do “Uma regiéo auto- “(...) préximo a tudo que “A cinco “Localizado no “A apenas 5 minutos
futuro Shopping suficiente que dispde sua familia precisa, minutos de coracdo de do Shopping
Serra Aeroporto.” | de 6tima infra-estrutura como escolas, Jardim Laranjeiras, a 200 m Laranjeiras, a 8
comercial e de hospitais, Camburi. da Av. Central e perto | minutos da praia de
“Valparaiso, o servigos(...), vocé vai supermercados, E pague até de tudo que vocé Manguinhos”

melhor bairro da
Serra, com rua
tranquila e perto

de tudo”

estar apenas 7 minutos
de Manguinhos(...) bem
préximo de Vitéria, do
Shopping Norte-Sul, da
Praia de Camburi e do
Aeroporto.”

shopping e o maior
complexo de lojas da
regido.”

40% menos.”

precisa.”

“Préximo a melhor
infra-estrutura
planejada do Estado:
hospital, shopping,
hipermercados, etc.”

Quadro 7 - Relacdo de atributos externos de alguns empreendimentos lancados em Serra.

Fonte: Panfletos publicitarios dos empreendimentos imobiliarios.
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Empreend.

Atrib. externos

Caiobas
(Morar/Cyrela)

Parque Vila da
Serra (MRV)

Naturale Residencial
(Metron/Rossi)

Natureza apropriada

“Cercado por belezas
naturais”

“Vista para o Mestre
Alvaro e proximo a
praia de Manguinhos”

“Ao lado de uma reserva
exclusiva (...)"

“(...) aqui sua familia ainda vai
morar pertinho de Manguinhos
[praia].”

Localizacdo

“Perto de tudo que sua

“(...) proximo a

“(...) sua familia estara numa

familia precisa.” tudo o que vocé
e sua familia

precisam.”

area privilegiada, a 3 minutos de
toda a infra-estrutura de
comércio da Av. Central de
Laranjeiras.”

“Venha desfrutar do
conforto de morar ao
lado de escolas,
comércio, shopping,
hospitais e muito
mais.”

Quadro 7 - Relacéo de atributos externos de alguns empreendimentos langados em Serra
(continuacao).
Fonte: Panfletos publicitarios dos empreendimentos imobiliarios.

O padrao espacial da atividade imobiliaria em Serra, portanto, ndo é aleatério, pois a
localizacdo dos empreendimentos imobiliarios no espac¢o urbano de Serra expressa
a particularidade da acumulacdo através da producdo imobiliaria residencial. E
condicdo para o mercado imobilidrio criar ou se apropriar da diferenciacdo do
espaco urbano, que foi produzido ao longo do tempo pela sociedade. E, no caso de
Serra, esse processo € notdrio na concentracdo da atividade imobiliaria no entorno

de Laranjeiras.

Um elemento importante para a compreensdo das estratégias do mercado
imobiliario sobre o espaco urbano, como também sua relagdo com outros agentes
produtores da cidade, é o papel da estrutura viaria. Nesse sentido, as modificacbes
na estrutura viaria de Serra no final da década de 1980 foram decisivas para a
formacdo da centralidade de Laranjeiras. Alguns desses eixos viarios, como € o
caso da Avenida Norte-Sul, atualmente sédo importantes indutores dos investimentos

residenciais no municipio. Isso demonstra, por um lado, como a producao do espaco
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urbano é um processo acumulativo e, por outro, como os reflexos da acao do poder

publico em infraestrutura variam no tempo e no espaco.

Na légica da producdo de condominios fechados em Serra a apropriacdo da
diferenciacéo do espaco urbano é dupla. Por um lado, o proprio incorporador produz
um lugar, ou “mundo” a parte, em que a elevada oferta de lazer e servicos melhor
expressa essa caracteristica. E, por outro, as empresas ndo abrem mao de procurar
vender a localizagdo, que foi produzida historicamente. O panfleto publicitario
(Figura 6) abaixo mostra muito bem essa estratégia. A0 mesmo tempo em que
enfatiza as qualidades referentes a liberdade e a tranquilidade supostamente
proporcionadas pela estrutura do condominio, na parte superior do panfleto,
observamos elementos ligados a sua localizagdo como escolas particulares,

supermercados, shopping center e hospital.

Vocé acaba de ganhar novos ares.

EXpIlnte

Agora vocé pode relaxar e viver a vida com tranqtiilidade

Aqui, a natureza é parte do seu dia-a-dia. Com uma éarea de lazer
que é um verdadeiro parque, o Itatina é sinénimo de liberdade, segurarca
e conforto. Localizado na regido que mais valoriza no Estado,

o Alto das Laranjeiras, o condominio retine comodidade e praticidade,

Figura 6 - Panfleto publicitario do empreendimento Aldeia Parque Igarapé
Fonte: Panfleto publicitario

As estratégias da producdo imobilidria em Serra manifestam-se em diferentes
escalas que revelam aspectos de um espaco urbano engendrado pelo mercado
imobiliario. Na escala imediata ao empreendimento imobiliario, os condominios
fechados expressam uma cidade fragmentada, onde a unidade do bairro com a
cidade vem perdendo, literalmente, espaco para a vida no interior dos condominios.

A generalizacdo da oferta, cada vez maior, de opcdes de lazer nos
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empreendimentos imobiliario refor¢a a vida intramuros. Nesse processo, 0s extensos
muros altos e as guaritas sdo amostras, observadas na paisagem urbana, dessa

nova cidade que esta sendo erguida no municipio.

Como parte integrante dessa logica de producédo do espaco urbano, as atividades
comerciais e de servigos sao oferecidas por empreendimentos como shopping
center e hipermercados, localizados na vizinhanca. Assim, a vida na cidade sugerida
pelo mercado imobiliario vai ao encontro de um “cotidiano obediente e disciplinado”
(SANTOS, 2008a). Para Santos, esse cotidiano se da por imposicdo das
verticalidades sobre o lugar, que sdo vetores de uma racionalidade superior e do
discurso pragmatico dos setores hegemoénicos (SANTOS, 2008a). Esses vetores,
por sua vez, séo representados pelos interesses ligados a atores externos ao lugar,

como no caso das incorporadoras com sedes nas grandes metrépoles brasileiras.

Na escala do municipio, as estratégias da producao imobilidria, pelo menos nesse
primeiro momento, tém promovido um tecido urbano hierarquico. A producao
imobiliaria tem reproduzido e reforcado uma dinamica centro-periferia no interior do
municipio. Essa logica se revela quando elaboramos um mapa (Mapa 18) contendo
os empreendimentos imobilidrios e as chamadas Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS). As ZEIS fazem parte da proposta de zoneamento do Plano Diretor

Municipal da Serra e sao definidas como:

[...] areas dentro do perimetro urbano ocupadas predominantemente por
populacdes de baixa renda, ou que tenham sido objeto de loteamentos e ou
conjuntos habitacionais irregulares, que exigem tratamento diferenciado dos
pardmetros de uso e ocupacao do solo urbano, e que serdo destinadas a
programas e projetos especiais de urbanizacdo, reurbanizacgéo,
regularizac¢é@o urbanistica e fundiaria (SERRA, 2009b).

Como o mapa abaixo nos mostra, 0 mercado imobiliario busca se apropriar das
areas onde as condi¢fes de infraestrutura e a oferta de servicos sdo melhores, até
mesmo como parte de suas estratégias. Nesse sentido, os langamentos imobiliarios
ocorridos até 2008 mantém uma relativa distancia das areas ocupadas pela camada
da populacdo mais pobre e concentram-se, especialmente, no entorno de
Laranjeiras. Diferentemente de cidades onde esse processo é mais intenso e
antigo, em Serra a maior parte dos empreendimentos imobiliarios ndo estabelece

limites diretos com bairros populares. Uma excecéao fica por conta do bairro Taquara
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Il e de uma antiga vila operaria chamada “Chico City”®. No primeiro caso, o bairro
em questdo é separado apenas por um vale do empreendimento Aldeia Parque
(Cyrela/Morar) (Fotografia 32). Enquanto “Chico City” encontra-se encravado em

Colina de Laranjeiras, bairro com grande namero de empreendimentos imobiliarios.

Conforme ja mencionado, a localizacdo dos empreendimentos imobiliarios em Serra
nao apenas expressa espacialmente a producao imobiliaria, mas se revela enquanto
condicdo para esse processo social. Mais que um resultado, a producdo de um
espaco urbano hierarquico e fragmentado é parte integrante das possibilidades de
acumulacdo por meio da producao imobiliaria (BOTELHO, 2007). Sendo assim, a
forma como o mercado imobiliario se manifesta em Serra evidencia um espaco
metropolitano mais complexo, onde as areas centrais e as periferias se redefinem,

tendo o mercado imobiliario como um dos responsaveis diretos.

Fotografia 32 - Vista do vale que separa o Aldeia Parque (esquerda) do bairro
Taquara Il (2009), ao fundo, o macico rochoso Mestre Alvaro.
Fonte: Acervo do autor

%8 “Chico City” possui atualmente cerca de 130 casas. Segundo moradores antigos, esse conjunto
residencial foi inaugurado no fim dos anos 1960 como uma vila operaria da antiga Atlantic Venner,
fechada desde o final da década de 1990. A posse definitiva das casas ainda estd dependendo de
processos judiciais envolvendo ex-funcionarios da empresa.
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Mapa 18 - Empreendimentos imobiliarios e as ZEIS do municipio de Serra
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CONSIDERACOES FINAIS

A proposta da pesquisa foi discutir as estratégias da producdo imobiliaria no
processo de apropriagdo do espaco urbano. Nesse sentido, o recorte espacial
privilegiado foi o municipio de Serra (RMGV). O ponto de partida da investigacao foi
a forma particular como a atividade imobiliaria tem se manifestado no municipio, isto
e, através de grandes empreendimentos horizontais e verticais. Com isso,
verificamos que tanto na escala do produto imobilidrio como do espaco urbano, a
producdo imobiliaria se materializa em Serra com caracteristicas distintas, em
comparacao com Vitoria e Vila Velha, palcos tradicionais do mercado imobiliario na

Grande Vitoria.

Conforme a discussao realizada ao longo do trabalho, a expressédo espacial da
atividade imobiliaria em Serra se articula as estratégias particulares do mercado
imobiliario no municipio. A realizacdo desse processo particular, por sua vez, se
vincula as condicbes atuais da dindmica imobiliaria no pais. Nessa direcdo,
podemos fazer referéncia a construcdo de um novo marco regulatorio para o setor
imobiliario, a elevada disponibilidade de crédito e a expansdo geografica das
grandes incorporadoras, apés a captacao de recursos na bolsa de valores. Em tal
contexto, os investimentos do setor imobilidrio tém sido mais agressivos, o que
reflete, por um lado, na construcdo de empreendimentos cada vez mais sofisticados,
e maiores, e, por outro, na expansao de condominios fechados para diferentes

publicos.

A consolidacdo da producao imobiliaria como agente modelador do espaco urbano
de Serra se deu a partir do final de 2006. Nesse processo, identificamos que a
atividade imobiliaria se funda em uma dupla estratégia na apropriacdo do espaco

urbano do municipio.

Em primeiro lugar, o municipio tornou-se palco privilegiado de um novo produto para
o mercado imobiliario local, o condominio fechado horizontal e, posteriormente, o
vertical. Nesse sentido, as incorporadoras, ao se deslocarem para Serra, procuraram
oferecer o “novo”. Para tanto, inicialmente, ofereceram o morar em “casa com
quintal”. Com a chegada das grandes incorporadoras, os “condominios-clube” se

generalizaram, agora para diferentes publicos. Além de morar com seguranga, 0O
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morador podera usufruir de um clube com dezenas de opc¢des e, em alguns casos,
do acesso a um bosque privativo. Com isso, a producdo imobiliaria transformou
diversos vazios urbanos em Serra em verdadeiros bairros, como 0S empresarios
costumam chamar os condominios. Esses bairros procuram reproduzir, por sua vez,
elementos tornados “raros” na cidade contemporanea, como a seguranga, 0 convivio

social, 0 acesso a natureza etc.

No entanto, ainda que esse produto imobiliario enfatize o seu interior, as
incorporadoras buscam se apropriar da “raridade” do espago produzido
historicamente. Nas palavras de Lefebvre (2008, p. 124): “A penuria do espacgo so se
observa em ‘lugares’ definidos: nos arredores dos centros que se mantém nas
centralidades historicamente realizadas [...]". Desse ponto de vista, a apropriacéo
das areas no entorno de Laranjeiras, ou mesmo proximas de Vitéria, expressa uma

outra estratégia da producédo imobiliaria em Serra.

O mercado imobiliario no municipio se revela enquanto processo contraditério. Ao
mesmo tempo em que os condominios fechados negam o espaco do lado exterior a
eles, ndo fazem isso de forma absoluta, uma vez que buscam vender a localizacéo,
expressa nos hipermercados, shopping, Parque da Cidade etc. Contudo, vale
salientar que ha empreendimentos no municipio, como o loteamento fechado
Alphaville, que por sua proposta de autossuficiéncia, nega parcialmente a

localizag&o central.

A realizacdo da producao imobiliaria em Serra se da como processo histérico. Sendo
assim, as possibilidades reais de desenvolvimento do mercado imobilidrio no
periodo atual revelam o espac¢o (urbano) como acumulacdo de tempos. Nesse
sentido, os processos do passado que geraram um tecido urbano extenso e
descontinuo e a centralidade de Laranjeiras participaram das possibilidades e limites

atuais da producéao imobiliaria em Serra.

s

Vale salientar que a producdo do espaco urbano € marcada por permanéncias e
rupturas. Com isso, a emergéncia de um espaco urbano fragmentado e hierarquico
protagonizado pelo mercado imobiliario ndo extingue, em termos absolutos, o tecido
urbano extenso e descontinuo. O espaco urbano torna-se mais complexo e

diferenciado.
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Na presente pesquisa, como exigéncia da investigacdo cientifica, tivemos de
estabelecer alguns recortes, relacionados ao espaco, tempo e tema. Contudo, tais
elementos particulares nos permitiram refletir sobre processos mais gerais, como a
urbanizacdo contemporénea. De tal modo, outros pontos ligados a producdo da
cidade contemporanea foram emergindo ao longo da investigacdo. Tais aspectos,
por sua vez, nao foram alvo de maiores reflexbes, mas nos ajudaram a entender a
relacdo entre a dindmica imobilidria e a urbanizacdo contemporanea. Aqui,
destacamos dois aspectos: a emergéncia de um cotidiano “programado”
(LEFEBVRE, 2006) e a producédo imobiliaria enquanto expresséo das verticalidades
sobre o lugar (SANTOS, 2008a).

Conforme dissemos na introducdo do trabalho, os condominios fechados ndo se
constituem apenas em uma nova forma residencial em Serra, mas um novo modo de
se produzir o espaco construido no municipio. Nesse momento, podemos
acrescentar que tais formas expressam a emergéncia de uma nova cidade. Essa
nova maneira de morar em Serra vem acompanhada de novas praticas
socioespaciais. A realizacao da vida cotidiana, em suas diversas dimensdes como 0
lazer, tem ocorrido cada vez mais em ambientes privados, para uma parcela da
populacdo. Segundo Carlos (2007), o cotidiano, em funcdo dos ditames das
necessidades ampliadas do capital, tem se tornado cada vez mais normatizado e
empobrecido. Por isso, as “solu¢des” para a cidade oferecidas pelo mercado devem
ser alvo de reflexdes. Do nosso ponto de vista, essa cidade que se ergue em Serra
vai de encontro ao direito a cidade, em sua acepcado mais ampla. Na medida em que
a liberdade e a qualidade de vida tenham de passar necessariamente pela aquisicao
de mercadorias, seja através de um condominio fechado, de um veiculo particular ou

de uma hora num clube privado de futebol socyte. Com isso, nessa cidade:

Todas as condicdes se relinem assim para que exista uma dominacao
perfeita, para uma exploracdo apurada das pessoas, a0 mesmo tempo
como produtores, como consumidores de produtos, como consumidores de
espaco (LEFEBVRE, 2006, p. 26).

N&o apenas a realizagcao desse cotidiano “programado” se mundializa nas cidades,
mas também a producdo do espaco construido. A producdo dos condominios
fechados em Serra €, em grande medida, resultado de decisdes supralocais. Com a
abertura de acdes nas bolsas de valores nos ultimos anos por parte de grandes

incorporadoras, o mercado imobiliario tem se internacionalizado. A expansao
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geografica dos investimentos de tais empresas no territorio brasileiro se liga a
distribuicdo de uma mais-valia, ndo mais apenas local ou mesmo nacional, mas
acima de tudo global. Portanto, a generalizacdo da vida intramuros em Serra se
articula ao proprio processo de globalizacdo, do ponto de vista da producédo do

espaco construido:

Junto com a unicidade das técnicas e a convergéncia dos momentos, a
mais-valia no nivel global contribui para ampliar e aprofundar o processo de
internacionalizacdo, que alcanca um novo patamar. Agora tudo se
mundializa: a producdo, o produto, o dinheiro, o crédito, a divida, o
consumo, a politica e a cultura. Esse conjunto de mundializacées [...]
merece 0 nome de globalizacdo (SANTOS, 2008a, p. 204).

A realizacao desse processo ndo se restringe aos aspectos do mercado imobiliario,
mas também a outras dimensdes que ndo foram analisadas no presente trabalho. A
emergéncia e consolidacdo de tais formas de moradia em Serra abrem novas
possibilidades de analise cientifica. Como ndo poderia deixar de ser, ao final da
pesquisa, as respostas, sempre provisorias, levaram-nos a um namero ainda maior
de gquestdes que poderdo ser desenvolvidas a posteriori por nGS ou por outros

pesquisadores.

Por fim, esperamos que esse trabalho contribua ndo apenas para o debate e a
reflexdo acerca da cidade contemporanea, de um modo geral, e de Serra, em
particular. Mas que também possa, de alguma maneira, oferecer elementos tedricos
e empiricos para a constru¢do de uma cidade verdadeiramente democrética e justa.
Embora reconhecamos que tal caminho seja arduo, entendemos, no entanto, o
futuro como um conjunto de possibilidades e ndo como algo encerrado,

predeterminado.
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ANEXOS

Anexo A — Levantamento de dados e informacgdes sobre os empreendimentos
imobiliarios lancados na Grande Vitoria e Serra, entre 2006 e 2008.

Anexo B — Roteiros basicos utilizados nas entrevistas.

Anexo C — Panfletos publicitarios de empreendimentos lancados em Serra.
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A.1 - DADOS SOBRE OS LANCAMENTOS IMOBILIARIOS COM PARTICIPACAO DE GRANDES INCORPORADORAS ENTRE
2006 E 2008 NA RMGV-ES

Empreendimento Incorporadora Empresa Local Tipo de construgéo Torres Pavimentos Unidades
1 Splendore Residenze Rossi Residencial - Vertical 1 14 28
2 Edificio Caiobés Cyrela Realty Brazil Morar Vertical 1 12 58
3 Victoria Bay Club & Residences Rossi Residencial - Vertical 2 >20 269
4 Privilége Rossi Residencial Metron Engenharia Vertical 2 24 192
5 Spazio Vanguardia MRV Engenharia - Vertical 4 5 160
6 Gran Parc Residencial Resort Cyrela Realty Brazil Incortel Vertical 3 28 166
7 Aldeia Parque Igarapé Cyrela Realty Brazil Morar Horizontal - - 192
Cyrela Realty Brazil
8 Paradiso (Living) Morar Vertical 5 12 440
9 Chacara Von Schilgen Inpar RioVix Vertical 4 18 180
10 Viver Serra Inpar(Viver) - Vertical 11 12 1584
Goldfarb
11 Residencial Mochuara Incorporagdes/PDG Realty Abaurre Vertical 6 16 594
Goldfarb
12 Residencial Solar das llhas Incorporagdes/PDG Realty Abaurre Vertical 15 10 777
13 | Rossi Arboreto Pracas Residenciais Rossi Residencial - Misto 64 (C) e 510 (A)
14 Naturalle Rossi Residencial Metron Engenharia Vertical 3 12 264
15 Marine Praia da Costa Rossi Residencial - Vertical 4 10 100
16 Celebrity Residencial Rossi Residencial Metron Engenharia Vertical 3 19 275
17 Parque Villadorata MRV Engenharia - Vertical 3 4e5 80
18 Spazio Vintage MRV Engenharia - Vertical 3 10 300
19 Parque Vitalitta MRV Engenharia - Vertical 5 5 240
20 Parque Vila da Serra MRV Engenharia - Vertical 5 5 390
21 La Plage Residencial Club Cyrela Realty Brazil Incortel Vertical 2 17 136
22 Aldeia Parque ltatiaia Cyrela Reaty Brazil Morar Horizontal - - 235
23 Aldeia Parque ltauna Cyrela Realty Brazil Morar Vertical 12 5 212
24 Reserva Verde* Cyrela Realty Brazil Incortel Vertical 4 11 220
25 La Vita Inpar RioVix Vertical 15 180
26 Dream Park** Direcional Engenharia - Vertical 12 282

Fonte: pesquisa de campo e sitios das incorporadoras;
Elaboragéo: Gongalves, 2010
* Esse empreendimento foi lancado oficialmente no inicio de 2009, porém, optamos em inseri-lo no quadro porque durante todo o ano de 2008 esse empreendimento estava na fase de pré-
lancamento e com unidades j& a venda
**O nimero de unidades refere-se a 12 etapa do empreendimento, que tera mais duas etapas, chegando a quase mil unidades
- N&o ha esse dado ou néo se aplica dado numérico ao campo (caso do nimero de torres nos condominios horizontais);
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A.1 - DADOS SOBRE OS LANCAMENTOS IMOBILIARIOS COM PARTICIPA(;AO DE GRANDES INCORPORADORAS ENTRE
2006 E 2008 NA RMGV-ES (Continuacao)

Metragem
Dormitérios (m2) V. Garagens Municipio Bairro Langamento Terreno (m2) Iltens Lazer

1 4 147 2 Vitéria Praia do Canto 2006 1.147 11
2 3e4d 128 a 218 2 Serra P. R. Laranjeiras 2006 7.288 13
3 2e3 61a75 le2 Vitéria Enseada do Sua 2007 6.600 16
4 3e4 94 all4 2e3 Vitéria Praia de St Helena 2007 6.700 ?

5 2e3 51 a65 1 Serra Santa Luiza 2007 5.960 14
6 4 142 a 180 23e4 Vitéria Enseada do Sua 2007 7.569 40
7 3e4d 120 a 210 2e3 Serra Colina de Laranjeiras 2007 102.000 40
8 2e3 6la77 le2 Serra Valparaiso 2007 16.898 8

9 4 178 a 402 ? Vitoria Praia do Canto 2007 71.000 ?

10 2e3 48 a 61 1 Serra Chéara Parreiral 2007 60.000 25
1 2e3 52 a 65 1 Cariacica Campo Grande 2007 14.876 7

12 2e3 55 a 66 1 Serra Colina de Laranjeiras 2007 10.200 15
13 2e3 63 a 94 le2 Serra Bairro de Fatima 2008 60.000 27
14 2e3 54 a 69 le2 Serra Morada de Laranjeiras 2008 16.000 14
15 3e4 114 a 345 2e3 Vila Velha Praia da Costa 2008 2.934 24
16 2a4 71a168 le3 Vitoria Enseada do Sua 2008 6.681 13
17 2 50 1 Vila Velha Santa Inés 2008 3.602 4
18 2e3 52,5 a 80,50 1 Vitéria Jardim Camburi 2008 8.431 11
19 2e3 45 a 60 1 Serra Eurico Salles 2008 10.000 6

20 2e3 47 a51 1 Serra Jardim Limoeiro 2008 22.000 6

21 4 142 a 170 2e3 Vila Velha Praia da Costa 2008 3.647 22
22 3e4 120 a 210 2e3 Serra Colina de Laranjeiras 2008 84.000 40
23 2e3 65 a 85 le2 Serra Colina de Laranjeiras 2008 34.000 22
24 3e4d 82 a 109 le2 Serra Santa Luiza 2008 10.291 30
25 2e3 58 a 89 le2 Vitéria Jardim Camburi 2008 3.801 40
26 2e3 62 a 73 ? Serra Valparaiso 2008 35.000 27

Fonte: pesquisa de campo e sitios das incorporadoras;

Elaboragéo: Gongalves, 2010

* Esse empreendimento foi langcado oficialmente no inicio de 2009, porém, optamos em inseri-lo no quadro porque durante todo o ano de 2008 esse empreendimento estava na fase de pré-
langamento e com unidades ja a venda

**O ndimero de unidades refere-se a 12 etapa do empreendimento, que terd mais duas etapas, chegando a quase mil unidades

- N&o ha esse dado ou néo se aplica dado numérico ao campo (caso do nimero de torres nos condominios horizontais);

? Dado nao encontrado.
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Tipo de
Empreendimento Incorporadora Origem Parceira Local construcao | Torres Pavimentos

1 Edificio Caiobéas Cyrela Realty Brazil Séo Paulo Morar Vertical 1 12
2 Spazio Vanguardia MRV Engenharia Belo Horizonte - Vertical 4 5
3 Aldeia Parque Igarapé Cyrela Realty Brazil Sao Paulo Morar Horizontal - -
4 Paradiso Cyrela Realty Brazil (Living) Sao Paulo Morar Vertical 5 12
5 Viver Serra Inpar(Viver) Sao Paulo - Vertical 11 12
6 Residencial Solar das llhas Goldfarb Incorporag6es/PDG Rio de Janeiro Abaurre Vertical 15 10
7 Rossi Arboreto Pragas Residenciais” Rossi Residencial Rio de Janeiro - Misto

8 Naturalle Rossi Residencial Séo Paulo Metron Engenharia Vertical 3 12
9 Parque Vitalitta MRV Engenharia Belo Horizonte - Vertical 5 5
10 Parque Vila da Serra MRV Engenharia Belo Horizonte - Vertical 5 5
11 Aldeia Parque ltatiaia Cyrela Reaty Brazil Sao Paulo Morar Horizontal - -
12 Aldeia Parque Itauna Cyrela Realty Brazil Séo Paulo Morar Vertical 12 5
13 Reserva Verde' Cyrela Realty Brazil Sao Paulo Incortel Vertical 4 11
14 Dream Park® Direcional Engenharia Belo Horizonte - Vertical 3 12
15 Alta Vista Condominio Clube Comprofar Empreendimentos Vitéria Vertical 5 5
16 Vivenda Laranjeiras Comprofar Empreendimentos Vitéria Vertical 3 12
17 Vila dos Passaros Metron Engenharia Vitéria Horizontal - -
18 Chacara Flora Metron Engenharia Vitéria Horizontal - -

Fonte: Pesquisa de campo e sitios das empresas.

Elaborag&o: Gongalves, 2010.
1 O langamento oficial desse empreendimento ocorreu em 2009, optamos em inseri-lo no quadro porque durante todo o ano de 2008 esse empreendimento estava na fase de pré-langcamento e
com unidades ja a venda.
2 O numero de unidades refere-se a 12 etapa do empreendimento, que terd mais duas etapas, chegando a quase mil unidades
3 Valores referentes ao periodo de langamento do empreendimento.

4 O valor maximo do empreendimento refere-se as unidades horizontais.
- N&o ha esse dado.
.. Nao se aplica informagao nesse campo (como na coluna “Parceira Local’ em empreendimentos langados por empresas locais).
? Dado néo encontrado.
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A.2 - LANCAMENTOS DE EMPREENDIMENTOS PROMOVIDOS POR INCORPORADORAS EM SERRA ENTRE 2006 E 2008
(Continuacao)

Unidades | Dormitérios Metragem (m2) V. Garagens Bairro Langcamento Terreno Il_tggesr Prego min. Preco max.’

1 58 3e4 128 a 218 2 Santa Luiza 2006 7.288 13 R$ 270.000,00 R$ 400.000,00
2 160 2e3 51 a 65 1 Santa Luiza 2007 5.960 14 R$ 90.000,00

3 192 3e4 120 a 210 2e3 Colina de Laranjeiras 2007 102.000 40 R$ 250.000,00 R$ 400.000,00
4 440 2e3 6la77 le2 Valparaiso 2007 16.898 8 R$ 130.000,00 R$ 150.000,00
5 1584 2e3 48 a 61 1 Chécara Parreiral 2007 60.000 25 R$ 86.000,00 R$ 116.000,00
6 777 2e3 55 a 66 1 Colina de Laranjeiras 2007 10.200 15 R$ 870.000,00 R$ 100.000,00
’ 574 2e3 63 a 94 le2 Hélio Ferraz 2008 60.000 27 R$ 129.000,00 R$ 260.000,00
8 264 2e3 54 a 69 le2 Morada de Laranjeiras 2008 16.000 14 R$ 99.000,00 R$ 186.000,00
9 240 2e3 45 a 60 1 Eurico Salles 2008 10.000 6 R$ 90.000,00

10 390 2e3 47 a51 1 Jardim Limoeiro 2008 22.000 6 R$ 65.000,00

11 235 3e4d 120 a 210 2e3 Colina de Laranjeiras 2008 84.000 40 R$ 250.000,00 R$ 400.000,00
12 212 2e3 65 a 85 2 Colina de Laranjeiras 2008 34.000 22 R$ 150.000,00 R$ 210.000,00
13 220 3e4 82 a109 le2 Santa Luiza 2008 10.291 30 R$ 195.000,00 R$ 375.000,00
14 282 2e3 62a73 ? Valparaiso 2008 35.000 27 R$ 120.000,00 R$ 210.000,00
15 200 2e3 48 a 63 1 Serra-sede 2008 10.072 17 R$ 70.000,00 R$ 143.000,00
16 220 2e3 52 a 64 1 P. R.Laranjeiras 2008 5.641 40 R$ 108.000,00 R$ 113.000,00
17 130 3 91 2 Morada de Laranjeiras 2007 30.000 8 R$ 175.000,00 R$ 240.000,00
18 46 3 86 a 95 2 Morada de Laranjeiras 2007 7.384 6 R$ 175.000,00 R$ 240.000,00

Fonte: Pesquisa de campo e sitios das empresas.
Elaboragdo: Gongalves, 2010.

1 O langamento oficial desse empreendimento ocorreu em 2009, optamos em inseri-lo no quadro porque durante todo o ano de 2008 esse empreendimento estava na fase de pré-lancamento e

com unidades ja a venda
2 O numero de unidades refere-se a 12 etapa do empreendimento, que tera mais duas etapas, chegando a quase mil unidades
3 Valores referentes ao periodo de langamento do empreendimento.

4 O valor maximo do empreendimento refere-se as unidades horizontais.

- N&o ha esse dado;
.. Nao se aplica informagao nesse campo (como no coluna “Parceira Local” e em empreendimentos langados por empresas locais;
? Dado néo encontrado;
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B.1 — Roteiro base — empresarios do setor imobiliario
1) Sobre o mercado imobiliario de Serra:

a) De acordo com os dados do censo imobiliario, a construcao civil tem crescido
significativamente na Grande Vitéria nos Ultimos anos, quais sdo os fatores que podem
explicar esse crescimento? De forma, especifica, quais sédo os fatores que contribuem para
0 crescimento da construcao civil em Serra?

b) Por que os empreendimentos imobilidrios no municipio sdo, em sua grande maioria,
condominios fechados verticais e horizontais? E ndo na forma de edificios isolados como
em Vitoria e Vila Velha?

¢) Quais sédo particularidades do municipio que poderiam ser destacadas enquanto atributos
para o desenvolvimento imobiliario atual?

d) Qual seria o papel do PMS nesse desenvolvimento imobiliario? De que forma, em sua
opinido, a prefeitura tem contribuido ou limitado a atuacao do setor imobiliario?

2) Sobre o mercado fundiario em Serra:

a) Dentre os fatores que motivam o desenvolvimento imobiliario em Serra, qual seria o grau
de importancia do preco da terra? E possivel realizar uma comparagdo com 0 preco em
Vitéria e Vila Velha?

3) Questdes especificas sobre a empresa:

a) Como foi o processo de decisdo da empresa em investir em condominios fechados de
casas em Serra no inicio dos anos 2000?

b) Como se d& a parceria da empresa com a grande incorporadora de outro estado? Qual é
o papel de cada uma no empreendimento? A divisdo dos investimentos, custos e proventos?
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B.2 — Roteiro base — representante da SEDUR/PMS

Qual a legislagdo que regulamenta a instalacdo dos condominios fechados no
municipio da Serra? E o PDU de 1998? H& decretos ou leis complementares?
Quais?

A lei 3201/2008, que trata de loteamentos fechados, também tem validade para os
condominios fechados? Em relacdo a regulamentacdo da PMS, quais sdo as
diferencas entre o loteamento fechado e o condominio fechado?

A aprovacdo de projetos imobiliarios depende de outras secretarias como a de meio
ambiente?

Quais seriam as principais condicionantes exigidas pela Sedur na aprovagdo de
projetos imobiliarios?

Ja houve casos “complicados” nesse processo de aprovacdo de condominios
fechados? J& ocorreu alguma forma de pressdo de outras instancias ou outras
secretarias no processo de aprovacao de projetos de condominios fechados?

Os empreendedores buscam formas de tentar amenizar possiveis limitages
impostas pela legislagdo? Em caso afirmativo, se possivel, as descreva.

Como se déa a regulamentagéo do tamanho (area) do empreendimento e a altura dos
edificios?

Como o novo PDM esta tratando a questdo da aprovagédo de condominios fechados?
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B.3 — Roteiro base — corretores de imoveis
1) Sobre os compradores dos imoveis:

a) Origem, municipio/lUF onde mora [solicitar ao entrevistado uma proporgéo
aproximada, mas caso tenha dados sistematizados, os solicite]:

b) Finalidade do imével: uso préprio ou investimento? [solicitar ao entrevistado uma
propor¢cao aproximada]

c) A ocupacdo profissional e local do trabalho: [solicitar ao entrevistado uma
propor¢cao aproximada]

d) A faixa de renda média:
e) Faixa etaria:
f) Tamanho médio da familia:
2) Sobre a participacao da atividade de corretagem na produc¢éo imobiliaria:

a) Como é a relacdo da empresa corretora e a incorporadora? O que mudou nas
vendas de imdveis com a chegada dessas grandes incorporadoras?

b) H& empresas que vendem diretamente os seus produtos e também por empresas
corretoras, nesses casos 0s imoveis vendidos diretos da “fabrica” saem mais
baratos?

3) Sobre as estratégias de venda:

a) Quais sao os principais atributos para uma venda do imével em Serra? [formas de
financiamento, caracteristicas do empreendimento, localizacdo, amenidades sociais
e naturais, etc]

b) Ha diferencas no mercado imobiliario de Serra em relagéo a Vitéria e a Vila Velha?

c) Ha diferencas significativas entre os compradores de iméveis em condominios
horizontais e verticais?

d) Ha alguma diferenca na forma de vendas em relacao a edificios isolados e a
condominios fechados?
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C.1 - Reserva Verde (Cyrelal/lncortel): apropriacdo da cidade representada pelo
acesso privilegiado ao Parque da Cidade

Venha morar no tinico empreeendimento que tem
0 Darque da Cidade como quintal.

ASerralogo, iogo vai ganhar um grande presente: o novo Parque da Cidade. Um lugar repleto de natureza que vai traz
muita qualidade de vida para os moradores da Serra. Tudo nele impressiona: do tamanho 2 infra-estrutura. Sua ir

de 115 mil m’ vai oferecer muito verde, trilhas e uma flora exuberante. Apesar de ser aberto para o publico, o parqi

| vai beneficiar, principalmente, as privilegiadas familias que vio morar no Reserva Verde, o condominio completo gi
' nasce debrugado no novo Parque da Cidade. A sua familia merece tudo isso e muito mais.

|
|

Fotomontagem aérea d,
I > ’

RESERVA VERDE

RESIDENCIAL PARK
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C.2 — Aldeia Pargue (Itatiaia, Igarapé e Itauna)(Cyrela/Morar): Fotografia area do
empreendimento e a énfase nos servi¢cos de Laranjeiras (a direita)

ESTANDE DE VENDAS NORTE SUL

Foto aérea do Aldeia Parque - 19/08/09.

A tranquilidade mora aqui, no Itatiaia. |

E o endereco é exatamente um dos bairros
mais valorizados da regido, o Colina das Laranjeiras. ‘
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C.3 — Naturale Residencial (Rossi/Metron): énfase no “verde” e no lazer

Nio jogue esse impresso em via piblica.

Tlustracoes artisticas

Mapa ilustrativo com distancias alteradas

MAIS QUE LAZER COMPLETO:
MUITA DIVERSAO JUNTO AO VERDE.

Ao lado de uma reserva
exclusiva e com diversao
para toda a familia.

* Praca do luau

* Pomar
Playground infantil
Recanto de pdssaros
Pergolados
Bosque
Trilha do bosque
Orquidério
Praca de leitura

* Piscina infantil

» Tobodgua

* Fitness

* Sauna com repouso

* Play aventura

* Saldo de jogos

* Play brincadeiras de rua

* Praca de convivio

* Quadra recreativa

Areas de lazer entregues
decoradas e mobiliadas.

| VISITE O DECORADO - 3348 0408

AV. PAULO PEREIRA GOMES, I;l»()
LARANJEIRAS - SERRA - ES

www.naturaleresidencial.com.br

ROSS| (MMETRON

www.rossiresidencial.com.br

VLoPES
ACTUAL
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C.4 — Parque Vila da Serra (MRV): além da localizagao, lazer... a MRV enfatiza o
preco.

O pryjeto certo, no &xyar certo, Felo preco certo.

REGIAO DE

JARDIM
LIMOEIRO

Area de /azer

Vocé pode escolher um empreendimento  pelo lazer e préximo a tudo o que vocé e sua familia precisam.
projeto, pela localizagio, pelas melhores condigoes de Muita seguranga, bem-estar e prestagdes que ndo apertam
pagamento... ou pode escolher um que possua tudo isso voce no fim do més. Venha para o Parque Vila da Serra.
e muito mais. Parque Vila da Serra, o seu apartamento O melhor motivo para vocé viver bem.

em um condominio fechado, com uma belissima area de

C.5 Edificio Caiobas (Cyrela/Morar): Apropriacdo da natureza

Vista para o Mestre Alvaro.




