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Resumo

Nas tltimas décadas do século XX, o processo de urbanizagao caracterizou-
-se pelo surgimento de novas centralidades e pela modificagao das tradicionais
periferias. Estas, até entdo lécus da ocupagio informal, transformaram-se em alvo
da atuagio formal do mercado imobilidrio, por meio da implantagio de empre-
endimentos voltados para diferentes segmentos de renda, representados pelos
condominios fechados impulsionados pelo Programa Federal Minha Casa, Minha
Vida. Este artigo tem por objetivo analisar a relagdo entre essa forma de produgao
da cidade e a influéncia dela na produgio do espago nas 4reas de transigao rural-
-urbana, com vistas ao planejamento territorial, tendo como estudo de caso os
condominios fechados em implanta¢do no municipio de Cariacica.
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Abstract

Sustainability indicators to measure environmental and urban impacts
in Macapa and Santana, medium cities from Amazonia.

In the last decades of the twentieth century urbanization process was cha-
racterized by the emergence of new centers and modification of traditional neigh-
borhoods. These, traditionally locus of spontaneous occupation, became the target
of formal housing market, performance through the implementation of projects
aimed at different income segments represented by gated communities, driven by
federal program “Minha Casa, Minha Vida”. The development of this research is
to analyze the relation between this form of production of the city and influence
the production of space in the areas of rural-urban transition, taking as a case study
the various condominiums being built in the city of Cariacica.

Key words: Production of urban space. Areas of rural-urban transition. Gated communities.
Cariacica (ES).
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1 Introducéo

Nas tltimas décadas, o espago urbano sofreu significativas mudangas nos
fendmenos de centralidades e periferias. O surgimento de diversas centralidades
foi acompanhado pela transformagio da periferia. Até entdo caracterizada en-
quanto lécus da populagio de baixa renda, desprezada pelo mercado formal, ela,
atualmente, inseriu-se no mercado imobilidrio, em fun¢ao das recentes estratégias
adotadas pelo setor, que expandiu suas atividades para municipios e bairros com
disponibilidade de grandes porgoes de terra a precos menos elevados.

O deslocamento espacial da atuago do mercado imobilidrio foi impulsionado
pelo Programa Federal Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV)! — programa gover-
namental criado em 2009, quando foi estabelecido subsidio direto, proporcional a
renda das familias. As determinagdes dessa politica, fundamentadas na institui¢ao
do prego médximo das unidades habitacionais, ampliou o estimulo do crescimento
das cidades em dire¢ao as dreas periféricas com terras disponiveis e a precos baixos.

Na medida em que a urbanizagio se expandiu, assumindo uma forma es-
praiada, as dreas rurais e de transi¢ao rural-urbana tornaram-se zonas de interesses
e conflitos diversos, pois concentraram tanto estoque de terras, mananciais, matas
e produgdo rural quanto conflitos urbanos, como a prépria questao da moradia.
Nessa perspectiva, Miranda (2008) defende que as Areas de Transi¢io Rural-Urbana
se revelaram como um palco complexo, no qual se materializou, em articulagao
e, por vezes, de modo conflituoso, uma diversidade de interesses e processos de
diferentes agentes modeladores do espaco.

Ainda nao hd um consenso em torno da defini¢ao das 4reas de transigao
rural-urbana e os critérios técnicos, legais e administrativos nio sao adequados
para a identificagdo dos processos socioecondmicos e espaciais que caracterizariam
esses espagos. Neste artigo, adotamos a defini¢ao de dreas de transi¢ao rural-urbana
desenvolvida por Miranda (2008), visto que ela expde, de forma clara, os aspectos
relacionados ao uso do solo, infraestrutura e vinculo com ntcleos urbanos:

As dreas de transi¢do rural-urbana sio espacos plurifuncionais, em que coexistem
caracteristicas e usos do solo tanto urbanos como rurais — presenca dispersa e frag-
mentada de usos e auséncia de estrutura urbana coerente que proporcione unidade
espacial, submetidos a profundas transformagoes econdmicas, sociais e fisicas, com
uma dinimica estreitamente vinculada & presen¢a préxima de um ndcleo urbano

(MIRANDA, 2008, p. 28).

Considerando isso, o mote desta pesquisa ¢ a identificagio dos interesses e
processos de diversos agentes modeladores do espago, em especial do imobilidrio,
imprescindiveis para a compreensio da influéncia da produgio do espago urbano
sobre as demais dreas do territdrio, as quais s3o objeto dos planejamentos atuais.
Esse objetivo baseia-se na premissa de que a nova forma de produgio do espaco
urbano modificou a tradicional expansao periférica, em que predominava a ocupa-
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¢do informal, realizada por iniciativa da populagao de menor renda. Atualmente,
a ocupagio dessa drea também ¢é promovida pelo mercado imobilidrio por meio
dos condominios fechados residenciais.

Empiricamente, o foco deste trabalho ¢ o municipio de Cariacica, localizado
na Regido Metropolitana da Grande Vitéria, e sua atual conformagio territorial.

2 A ldgica capitalista inserida na producao do espaco urbano

A periferia urbana tem sido considerada, comumente, como uma drea situada
nos arredores da cidade. Entretanto, ¢ fundamental salientar que ela nio se revela
como uma faixa circular homogénea em torno dos centros urbanos, bem como a
existéncia de diferentes periferias apresentam-se como resultado de prdticas jd efeti-
vadas e, 20 mesmo tempo, como fundamento da reprodugao dessas mesmas prdticas.

Pereira (2004) defende que o desenvolvimento das cidades é comandado por
fundamentos tradicionais do patrimonialismo. Para ele, a verticalizagao das dreas
centrais estd intrinsecamente relacionada a periferizagao, numa relagao de causa e
efeito, uma vez que todos os métodos da atuagao imobilidria respondem a estratégia
de mdxima acumulagio capitalista, materializada, singularmente, em cada regiao da
cidade, “justamente por seguirem o mesmo plano: obter o mdximo com qualquer

método e em cada lugar da cidade” (PEREIRA, 2004, p. 9). O autor ainda pontua:

A metrdpole atual caracteriza-se por novas centralidades, cada uma competindo
com seus atrativos e posicionamentos no mercado imobilidrio: centro empresarial,
shopping center, condominio horizontal, residencial sofisticado. Enfim, produtos
imobilidrios e arquitetdnicos que rompem com o dualismo fenoménico da urbani-
zagdo fundada na modelizagdo da cidade com base na antiga dialética do centro e

periferia (PEREIRA, 2004, p. 17).

A metrépole assume, assim, caracteristicas dominantes diferentes das décadas
anteriores: nao hd mais apenas uma centralidade e a periferia nio se resume ao
lugar da autoconstrug¢ao destinado a populagao de baixa renda. O desenvolvimento
das cidades brasileiras — caracteristicamente homogeneizadas, hierarquizadas e
fragmentadas — fundamenta-se em aspectos tedricos de sua produgio/construgao
capazes de explicar sua conformagio espacial’.

Segundo Pereira (2004), os estudos focados no desenvolvimento capitalista
da constru¢ao da cidade devem compreender a unicidade dos processos de indus-
trializa¢do e urbaniza¢io, como produgio e consumo da cidade, permitindo uma
andlise da singularidade da atividade da construgio no ambito da férmula trinitdria
do valor. Tal férmula envolve a produgio, a realizagao e a distribui¢ao do valor e
permite “[...] desvendar as tensdes sociais entre proprietdrios da terra, do capital
e do trabalho, considerando a especificidade dos ajustamentos desses personagens

na construgio da cidade” (PEREIRA, 2004, p.16).
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E importante ressaltar que os fenémenos de industrializagio e urbanizagio
(produgao e consumo da cidade) particularizam o setor da construgao na questao da
reprodugao do capital. A elevagao do prego do produto imobilidrio, além de fundado
no sobrelucro formado na prépria unidade produtiva como renda fundidria, origina-
-se fora da sua unidade produtiva como renda imobilidria. Assim sendo, a valoriza¢ao
imobilidria pode ocorrer em tempos diferentes, antes ou depois da produgao do imével.

Durante muito tempo, o setor imobilidrio foi considerado secunddrio, con-
vertendo-se em um setor paralelo destinado a inserir-se no circuito de reprodugao
capitalista, caso este fosse interrompido. Esse setor possui uma fungio essencial
na luta contra a baixa tendencial das taxas médias de lucro, porque a construgao
possui lucros superiores 2 média da produgao geral (BOTELHO, 2007, p. 25).

A taxa de lucro superior 2 média da producio geral é explicada pela baixa
composi¢io organica do capital no setor da construgao civil em relagao aos outros
setores: nele hd uma massiva utilizagao de mao de obra. Embasados na premissa
de que o trabalho gera valor (MARX, 1989), compreendemos que, quanto mais
trabalho empregado em uma atividade produtiva, mais riqueza ¢ materializada no
produto pela explora¢ao da mais-valia. Portanto, a utilizagao de maquindrios favo-
rece a diminuig¢o do emprego da mao de obra, por conseguinte, individualmente,
os produtos materializam uma quantidade menor de valor.

Nos outros setores, essa situagao ¢ compensada pelo aumento da produgao:
aumentam-se a escala e os esfor¢os em progresso técnico em resposta a concorréncia
intercapitalista. O movimento apresentado leva a uma tendéncia de diminuigao
da taxa de lucro geral da produgio, impulsionada pelo emprego de maquindrios,
mas ¢ compensada pela atuagdo dos segmentos considerados “atrasados”, como a
construgao civil.

Essa particularizagdo obscurece o processo industrial, pois, de um lado, nao ocorreu
emprego excessivo de maquindria e, de outro, a apropriagdo da valoriza¢io imobi-
lidria aparece naturalizada, como se ela fosse resultado da terra ou da cidade, e nao
consequéncia das relagdes sociais que se estabeleciam na apropriagio e na produgio

do espago, como produto imobilidrio (PEREIRA, 2004, p. 165).

Outro aspecto singular refere-se a2 questdo da terra. Pereira (2004, p. 95)
afirma que as mercadorias, em geral, devem viabilizar, no seu preco de custo, a
reposicao de todos os elementos necessdrios para sua reprodugio, entre os quais
aquele que corresponde 4 renda referente a propriedade da terra. Porém, na pro-
dugdo imobilidria, a terra integra o préprio produto.

Aqui, disputam a mais-valia, o construtor/incorporador e o proprietdrio
da terra, considerados capitalistas, ou seja, a reprodu¢do do capital no setor da
construgio civil opoe-se a propriedade fundidria. Desse modo, a propriedade pri-
vada da terra urbana dificulta a reprodugio do setor, limitando as possibilidades
de construgao, elevando o preco do produto final e comprometendo a demanda.
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O grande volume de recursos necessdrios para a produgio apresenta-se tam-
bém como obstdculo a reprodugao do capital, dado que os custos nela envolvidos
superam a capacidade de investimento dos empresdrios do setor. Por essa razao,
surge a necessidade de um capital independente para o financiamento desse pro-
cesso, que, logicamente, extrai parte da mais-valia em forma de juros e contribui
para o encarecimento do produto final (BOTELHO, 2007, p. 56). Essas limitagoes,
criadas dentro e pelas préprias prdticas capitalistas, incentivam o desenvolvimento
de meios para superd-las, como o aumento do crédito, da expansio urbana para
novas regioes, da intensificagao do uso do solo (verticalizagdo), da terceirizagao
dos servigos, entre outros.

Nessa perspectiva de limites a reprodugio do capital, Botelho (2007) pontua
que o loteamento e a incorporagao emergem como atividades fundamentais para a
realiza¢ao da produgio imobilidria, considerando-se os obstdculos surgidos com a
propriedade privada e seus custos. Por sua vez, Ribeiro (1997) defende a ideia de
que o incorporador surge para viabilizar a produgao, contornando os obstdculos
impostos pela propriedade dos terrenos. A fun¢ao do incorporador (figura juridica)
¢ a criagdo da disponibilidade de terrenos para construir. Cabe a ele ser o agente
que compra o terreno, detém o financiamento para a construgao e comercializagao
do imével, definindo o processo de produgio e focando na construgao de edificios
verticais, com vistas 2 obtengao de renda fundidria e lucro capitalista de empresa,
caso seja ele também o construtor.

Com todas as peculiaridades e entraves do processo produtivo da construgao,
o setor se reestrutura em torno de um produto imobilidrio “reciclado” que torna
possivel a viabilidade dos empreendimentos: a forma “condominio”.

Idealizados como o tnico meio de recuperar a qualidade de vida presente em
periodos anteriores, os condominios transformam-se no modo de vida desejado
por grande parte da populagio urbana. Trata-se de uma forma de vida criada no
bojo das exigéncias do mercado:

A disponibilidade de grandes terrenos combinou bem com o conceito de condominio-
-clube. Esta foi a forma que as empresas encontraram para convencer clientes de
classe média a mudarem para bairros de “menor status”, tendo como contrapartida
a disponibilidade de um conjunto de equipamentos dentro do préprio condominio
—um clube de uso exclusivo. Simultaneamente, os grandes terrenos viabilizam altos
potenciais construtivos, cujos indices permitidos tém sido flexibilizados através de
novos instrumentos, construindo condominios compostos por vdrias torres. Além
disso, pelo grande ntimero de unidades, torna [sic] os gastos condominiais mais
baixos (TONE, 2010, p. 70).

A nova forma de vida criada pelo capitalismo moderno caracteriza-se pela tendéncia a
homogeneizagao geradora de padroes de vida que expressam o individualismo, que ¢,
por sua vez, a nega¢io da individualidade, o lado rico de ser humano, a dimensio que
transcende as necessidades materiais da sua reprodugio e que compreende também

os desejos como parte das necessidades humanas (CAMPOS JUNIOR, 2002, p. 23).
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Nesse novo movimento do mercado imobilidrio, destacam-se, ainda, a
ascensdo dos profissionais do “marketing” e financistas e a requalificaco de
todos os demais profissionais envolvidos no processo. O “marketing” ¢ ponto
fundamental para a “realiza¢ao” dos empreendimentos. Para otimizar a comer-
cializagdo desse produto e até mesmo garantir lucros extraordindrios, sao criadas
“novas formas de morar ”, novos desejos, divulgando a possibilidade do contato
com a natureza, a seguranca para a familia, a disponibilidade de equipamentos
de lazer e de equipamentos publicos. Concomitantemente, a atuagao, nos 6rgaos
estatais, para a determinagdo de investimentos e a flexibilizacao da legislagao
ambiental e urbanistica mostra-se essencial para a viabilizagao do negdcio.
Questdes ambientais e patrimoniais, antes apresentadas como obstdculos ao
desenvolvimento dos empreendimentos, transformam-se em instrumentos de
“marketing”.

O acesso as “exclusividades” (natureza e patriménios histérico-culturais) favo-
rece a criagdo dos denominados precos de monopélio como assinala Costa (2002):

Podemos, entdo, falar de uma produgio cultural de novas necessidades e formas de
vida, empenhada em seduzir os individuos para o consumo programado de mercado-
rias, por meio de um complexo de mecanismos de leitura e troca com o imagindrio
social, do qual a publicidade seria um instrumento fundamental. O sentido da
mercadoria, seu valor-signo, seria o combustivel que faria girar as engrenagens da
produgio do consumo (p. 6).

Pelo exposto, os diversos atores sociais envolvidos na produgao/construcao da
cidade conformam-na como um meio para valorizagao do capital, materializado
no fendmeno do espraiamento das cidades, resultante de prdticas que envolvem
a criagdo da escassez, com a especulagio imobilidria, a diferenciagao dos lugares
por meio dos atrativos do seu entorno (amenidades), a expulsao das classes mais
baixas para 4reas mais distantes, com pouca ou nenhuma infraestrutura (mas onde
o prego da terra ¢ mais acessivel, como morros, alagados e mangues), e a instituigao
de “novas formas de morar”.

Nas préximas pdginas analisaremos a materializagao desse processo no mu-
nicipio de Cariacica, Espirito Santo.

3 Estudo de caso: A recente atuacao do mercado imobiliario
no municipio de Cariacica

O municipio de Cariacica (Mapa 1) é um dos municipios que compdem a
Regiao Metropolitana da Grande Vitéria (RMGYV), juntamente com Vitéria, Vila
Velha, Serra, Fundao, Guarapari e Viana. Segundo dados do IBGE, a populacao
estimada em 2010 era de 348.738 habitantes, sendo 95% desse total residente
em drea urbana.
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Mapa 1 — Municipio de Cariacica (ES)

Mapa 03: Identifi dos
Imobilidrios no municipio de Cariacica
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Fonte: IBGE (2011).

O municipio apresenta um histérico de ocupagdo desordenada de seu terri-
tério, com altos indices de pobreza e infraestrutura insuficiente, em decorréncia
do forte processo migratério ocorrido nas tltimas décadas. As décadas de 1960 e
1970 sao marcos na ocupagio dos municipios metropolitanos. Com a intensificagio
do fluxo migratério, oriundo do interior do Estado — ocasionado pelas politicas
de erradicagio da cultura cafeeira —, grandes levas populacionais alocaram-se na
regido. Nesse perfodo, a capital Vitéria tornou-se invidvel para a populagao com
menor renda, visto que, como centro econdmico do Espirito Santo, a propriedade
imobilidria apresentava-se, nela, mais valorizada. A cidade foi palco da construgao
por incorporagio através da produgio verticalizada e de preco diferenciado, impul-
sionada pela expansio da atividade industrial e pelos financiamentos imobilidrios
advindos do Banco Nacional de Habitacio (CAMPOS JUNIOR, 2002).

Em Cariacica, a produgio do espago urbano, tradicionalmente, vinculava-se a
reprodugio/expansio da periferia, lécus da populagao das classes de menor rendi-
mento e caracteristicamente ocupada por moradias autoconstrufdas. A propriedade
fundidria dela nio favorecia ganhos imobilidrios capazes de viabilizar a produgao
imobilidria privada por meio da construgio de edificios para venda. Assim, “[f]oi
necessdrio que se criassem com o processo de urbaniza¢io novas centralidades na
Regido Metropolitana [...] e a construgio também precisou sofrer mudangas para

se apropriar do novo contexto” (CAMPOS ]UNIOR.; GONCALVES, 2009).
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O fim da década de 1980 apresentou significativas transformagdes do espago
metropolitano capixaba — fené6meno ocorrido também em outros estados. O bairro
Campo Grande ascendeu como um importante subcentro metropolitano. Ademais,
referente as formas de produgio imobilidria e seus produtos, o contexto atual do
municipio de Cariacica exibe importantes mudangas no uso e ocupagao do solo
urbano, como a valorizagao de dreas anteriormente desvalorizadas e a implanta-
¢ao de empreendimentos imobilidrios diversificados (condominios residenciais e
shopping center, por exemplo).

Essas mudangas, primeiramente, estao refletidas na atuagao do Sindicato da
Industria da Construgao Civil no Estado do Espirito Santo (SINDUSCON-ES).
Em 2007, a produgdo imobilidria em Cariacica — mais especificamente no bairro
Campo Grande — ¢ incluida nos Censos Imobilidrios desenvolvidos por essa enti-
dade, revelando o incipiente interesse do setor nesse municipio.

Esses dados de cardter mais geral tomam forma a partir do levantamento dos
empreendimentos imobilidrios em implantagdo e em processo de aprovagao no mu-
nicipio de Cariacica — informagdes disponiveis na Secretaria Municipal de Desenvol-
vimento Urbano, onde foram identificados 14 projetos de condominios residenciais
e um shopping center, alocados em diferentes dreas do municipio e direcionados para
diferentes faixas de renda. Nesse contexto, um aspecto significativo é a existéncia de
12 empreendimentos inseridos no Programa Federal “Minha Casa, Minha Vida”.

A crescente produgao imobilidria destinada ao “segmento econémico” cons-
tituiu-se como uma alternativa para essa atividade, limitada por conta da saturada
oferta de imdveis até entdo fortemente orientada para os segmentos da populagao
de maior poder aquisitivo.

A estratégia encontrada pelo setor de construgao foi a busca por dreas com
precos menores para o desenvolvimento dos novos empreendimentos. Estes, como
consequéncia, deslocaram-se para localizagoes mais afastadas, onde havia extensas
dreas vazias, tradicionalmente ocupadas pela populagio de baixa renda, com pregos
menos elevados, mas, a0 mesmo tempo, com infraestrutura precdria, impondo,
pois, uma brusca interrupg¢ao da paisagem do entorno.

A espacializagao dessas informagoes revela a implantagao dos novos empre-
endimentos a oeste do municipio, préximo as dreas de transi¢ao rural-urbana e
rurais, isto se se considera a BR-101 (Rodovia do Contorno) como um limite
aproximado entre as dreas rurais e urbanas.

A reconfiguragdo territorial que se inicia em Cariacica apresenta-se como
pega-chave para a compreensio da influéncia do espago urbano em seu entorno,
permitindo-nos analisar os desdobramentos de tal processo de produgao da cidade.
As particularidades dos empreendimentos revelam que: (1) Os projetos residen-
ciais focados na populagio “de baixa renda” (PMCMYV - Faixa 1) localizam-se em
bairros afastados das dreas mais centrais do municipio, sobretudo Campo Grande,
e proximo aos limites estabelecidos entre as dreas rurais e urbanas. Essas regioes
possuem pouca infraestrutura, como drenagem e pavimentagao de ruas, e carén-
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cia de equipamentos publicos de lazer e transportes; (2) J4 os empreendimentos
do MCMYV - Faixa 2 e 3 encontram-se em bairros com infraestrutura mediana,
préximo as centralidades e a equipamentos publicos, como terminal rodovidrio
e shopping center; (3) O empreendimento focado no MCMYV - Faixas 1, 2 e 3,
Condominio Residencial Serra do Anil, diferencia-se por localizar-se em uma
drea com poucos atrativos (as margens da BR-101), mas, em contrapartida, prevé
a construgdo de diversos equipamentos de lazer, um centro comercial, além das
unidades de sadde e ensino no préprio empreendimento, o que possibilita uma
maior agregagao de valor ao produto.

A implantagdo desses empreendimentos leva para Cariacica a atual 16gica
de produgio imobilidria: o investimento em condominios fechados, destinados,
sobretudo, ao segmento econémico. Cariacica se insere, desse modo, no circuito
do mercado imobilidrio consolidado.

O direcionamento para o segmento econémico por intermédio do condomi-
nio fechado é uma tendéncia recente no Espirito Santo, concentrando grande parte
dos projetos nos municipios de Serra e de Vila Velha, devido, principalmente, a
procura de alternativas para continuagao das atividades da industria da construgao,
bem como a existéncia de grandes dreas livres, com infraestrutura bdsica, relati-
vamente préxima as centralidades e com precos que nao inviabilizam a realizac¢ao
do produto. Cardoso e colaboradores (2011, p. 5) afirmam que

[...] [a] implementagdo de uma politica habitacional regida por uma légica empresarial
trouxe reflexos diferenciados para a construgio do espago urbano, assim como para
a eficdcia da politica de habitagio como mecanismo de reducio das desigualdades
socioespaciais.

Esses reflexos fundamentam-se no fato de as empresas objetivarem sempre
a ampliagdo dos lucros e, nesse processo, esbarrarem nos pregos mdximos das
habitagoes pré-definidos pelo governo federal. Tendo isso em vista, os ganhos
com a produgio habitacional realizam-se de duas formas. A primeira, a partir da
redugio do custo de execugio do projeto definido como lucro da construgio. Essa
estratégia ¢ viabilizada pela ampliagao da escala, utilizagao de novas tecnologias,
racionalizagdo do processo produtivo, redugio de perdas, terceirizacao de diversas
atividades e padronizagao dos empreendimentos. Como exemplo, nos empreen-
dimentos desenvolvidos pela MRV Engenharia, além do uso de lajes icadas, que
dispensam a necessidade de fazer contra-piso, o principal item de diminuigio de
custos tem sido a utilizacio de alvenaria estrutural, em vez de alvenaria conven-
cional, propiciando, assim, a feitura de revestimentos de menor espessura. Vale
ressaltar também a estratégia de terceirizagio de algumas etapas da construgio.
Algumas empresas, focadas em empreendimentos destinados s maiores faixas
de renda, preferem exercer a atividade de incorporagio, isto porque hd maiores
possibilidades de aumentar, nessa fase, os lucros obtidos.
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Neste estudo, foram analisados os trés empreendimentos da MRV Engenharia
que apresentam fachadas, dreas, precos e opcoes de lazer similares, favorecendo a
redugio de custos com a replicacio de projetos e execugio das obras. No entanto,
essa reducdo de custo ¢ limitada pela estrutura minima requerida pelo PMCMV.
Para edificagbes destinadas a faixa 1 do programa, por exemplo, a “planta minima” é
constituida por sala, cozinha, banheiro, circulagao, dois dormitdrios e drea de servico
com tanque, totalizando 32 m? de drea dtil para casa ou 37 m? para apartamento.

A segunda forma de realizagdo dos ganhos com a produgio habitacional
apoia-se na redugio do preco da terra. Essa a¢do baseia-se na redu¢io do valor
pago aos proprietdrios fundidrios por meio de estratégias como constitui¢ao de
estoque de terras, transformagao do solo rural em solo urbano ou até mesmo par-
cerias entre construtoras e proprietdrios dos terrenos, conforme identificado nos
empreendimentos do Shopping Moxuara e do Condominio Residencial Serra do
Anil. Nessas parcerias, o terreno é cedido para a implantagao do empreendimento
em troca de algumas unidades habitacionais e/ou comerciais.

Outra possibilidade para contornar o prego da terra ¢ a transformagio de
solo rural em solo urbano. No levantamento dos projetos em Cariacica, foram
identificados trés empreendimentos em que houve flexibilizagao da legislagao
municipal. Os condominios residenciais localizados nos bairros Anténio Ferreira
Borges, Santa Luzia e Cariacica Sede foram projetados em dreas definidas como
Areas de Transi¢ao e Rurais, sendo determinante, para a implanta¢io deles, a
modifica¢io do perimetro urbano.

O adensamento das “franjas urbanas”, conhecidas como Zona de Transi-
¢ao Rural-Urbana ou Zona Rurbana, é uma prdtica comum nos municipios em
crescimento. Tal drea compreende “a Zona de Transi¢io entre o ambiente rural
e o urbano, localizada dentro do perimetro urbano concentrando atividades tu-
risticas, ecoturisticas, agricolas, pecudria e beneficiamento de produtos agricolas”
(CARIACICA (ES), 20006).

O Plano Diretor Municipal de Cariacica, desenvolvido em 2006, define os
seguintes objetivos das Zonas Rurbanas: conter o avan¢o da malha urbana sobre a
drea rural; promover o uso racional dos recursos do solo e dos recursos hidricos; in-
centivar as atividades voltadas 4 agricultura, pecudria, turismo cultural, ecoturismo
e ao beneficiamento de produtos agricolas; promover a prote¢ao dos mananciais;
definir padroes de uso e ocupagio do solo, especificos as peculiaridades locais, favo-
recendo a ocupagio na forma de chdcaras e com padrio de assentamento de baixa
densidade. Essas macrozonas possuem entraves ao adensamento urbano, posto que
proibem fracionamentos de lotes inferiores a 10.000 m2. No entanto, o baixo prego
da terra torna essas dreas interessantes para a implanta¢ao de empreendimentos
destinados a0 PMCMYV de até trés saldrios minimos, legitimando, por um lado, as
mudangas no perimetro urbano com base nas necessidades da populagao carente,
faixa em que reside a maior parte do deficit de moradias, e, por outro, atendendo
as demandas do mercado imobilidrio.
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A camada populacional de menor renda, sem op¢oes de moradias préxi-
mas aos centros, vai residir em dreas mais distantes, onde o prego dos imdéveis é
adequado a sua condi¢do financeira. Os antigos moradores da periferia, quando
nao inseridos nos programas do governo, tendem a ser expulsos do seu territdrio,
porque os empreendimentos imobilidrios tém o poder de promover a valoriza¢ao
da propriedade imobilidria nessas dreas.

Os equipamentos de lazer e seguranga, por sua vez, sdo o diferencial que atrai,
cada vez mais, a populacdo de classes baixa e/ou média que nao dispoe de recursos
suficientes para adquirir um imdével localizado em dreas valorizadas.

Esses espagos privados e os equipamentos puiblicos estao sendo utilizados como
atrativos (vantagens) para facilitar a comercializa¢ao dessas unidades habitacionais
do PMCMY, operando como aspectos que compensam a localizagao pouco favo-
rdvel dos condominios e a pequena drea dos apartamentos. A isso, soma-se 0 novo
estilo de vida desejado por muitas pessoas e criado por profissionais de marketing
altamente focados.

A diminuta 4rea das unidades habitacionais e sua verticalizagdo, caracteristicas dos
novos condominios residenciais, [...] é explicada [sic] como uma “forma de intensi-
ficar o uso do terreno, obtendo vdrias unidades imobilidrias no mesmo terreno, pois
por meios do consumo praticamente igual de quantidade de trabalho e material de
constru¢ao, aumenta-se o nimero de mercadorias produzidas e, também, o exce-
dente, sendo, nesse sentido, causa e efeito da valorizagao imobilidria” (PEREIRA
2004, p. 129).

Retomando a questao dos atrativos inseridos na realizagao dos projetos resi-
denciais, foram identificados vérios pontos convergentes entre os empreendimentos
analisados.

Os sete condominios residenciais, inseridos (ou nio) no “Programa Minha
Casa, Minha Vida”, dispoem de diversos equipamentos de lazer, como piscina,
churrasqueira, salao de festas e playground. Destacam-se, nesse quesito, o Condo-
minio Moxuara Residencial Clube, o Condominio Residencial Villagio Campo
Grande ¢ o Condominio Residencial Serra do Anil, por apresentarem mais de
dez equipamentos diferenciados, como pista de cooper, espago fitness, SPA center
e cancha de bocha.

Indo além, o projeto do Condominio Residencial Serra do Anil, como des-
tacado anteriormente, prevé a construgao de uma Unidade de Sadde e de uma
escola no terreno do empreendimento. A parceria entre a Construtora Decottignies
e a Prefeitura Municipal de Cariacica fundamenta-se na cessao de uma fragao do
terreno em favor da prefeitura. Apesar da aura benéfica dessa parceria, ¢ possivel
interpretd-la como mais um mecanismo de viabilizagio do empreendimento, aliado
aos diversos equipamentos de lazer e de compras previstos no projeto. Sadde e
educagio publicas estao inseridos nos atrativos do condominio.
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Seabra (1988) e Santos (2006) afirmam que a atuagao ideal do Estado estd
permeada de interesses privados: o investimento privado estaria sendo capitalizado
com recursos puiblicos e possibilitando a alguns encontrar as condi¢oes de sua plena
realizagao, ou seja, a venda de seus produtos.

Outro aspecto relevante identificado nos empreendimentos Villagio Campo
Grande, Vila Platina, Vila da Prata e Vila Imperial ¢ a tentativa de customizagao das
unidades residenciais. A tendéncia de padroniza¢ao/homogeneizagao das formas de
moradia, por vezes, abre espago ao desejo de individualizagao em meio & monotonia
dos modelos pré-definidos. Nos empreendimentos supracitados, por exemplo, foi
identificada a possibilidade de escolha da planta e dos acabamentos das unidades
habitacionais, o que demonstra a preocupagio dos empreendedores em alcangar
a clientela que preza pela manutengio de sua individualidade, ainda que iluséria.

Além disso, foi observada, em todos os projetos, a divulgagao da proximidade
com Campo Grande, o bairro economicamente mais importante do municipio de
Cariacica. Por concentrar as principais atividades de comércio e servigos, os terrenos
disponiveis apresentam altos pregos, o que, em grande medida, inviabilizaria os
empreendimentos para a populagio de baixa renda. Para ultrapassar tal empecilho,
a solugdo encontrada foi a intensificagao do uso do solo nas regides vizinhas por
meio da implantagdo de condominios residenciais de vdrios pavimentos e torres.
Ressalte-se que a dita proximidade do bairro Campo Grande nao ¢ configurada,
frequentemente, como distincia a ser percorrida a pé.

Outro artificio utilizado para agregar valor ao produto imobilidrio é a divulgagao
da localizagao do empreendimento, utilizando o nome de bairros mais conhecidos
e com aspectos mais apraziveis, como so os caso do Condominio Residencial Serra
do Anil, cuja divulga¢ao localiza-o no bairro Santa Cecilia, em lugar de aloca-lo em
Vila Capixaba, sua real localiza¢io, e do Condominio Residencial Villagio Campo
Grande, que supostamente localiza-se no bairro Campo Grande, mas que, de fato,
serd implantado no bairro Rio Branco, préximo ao Estddio Kléber Andrade.

Por fim, aspectos como proximidade ao Shopping Moxuara, aos terminais
rodovidrios e aos principais eixos vidrios so destacados na divulgacio dos projetos
habitacionais, na tentativa de atrair certa parcela da populagdo a partir de itens
que sao considerados importantes.

4 Conclusoes sobre a relagao entre producao do espaco urbano
e areas de transicao rural-urbana

Como apresentado anteriormente, as 4reas de transigao rural-urbana locali-
zam-se na interface dos espagos rural e urbano. O fen6meno da expansio urbana,
identificado na grande maioria das cidades brasileiras em que os limites urbanos
modificam-se, frequentemente, em decorréncia dos mecanismos de produgao/
construgio da cidade, apodera-se das 4reas de transi¢ao rural-urbana e até mesmo
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das rurais, com fins relacionados ao processo de especulagao imobilidria. Nesse
movimento, as dreas de transi¢ao sdo interpretadas como estoque para especulagao
imobilidria, ficando impossibilitadas de exercer suas fungdes, principalmente a de
amortizar agoes desenvolvidas no campo e na cidade.

Dada a dinimica estreitamente vinculada & presenga préxima de um nicleo
urbano, compreendeu-se a necessidade de investigagao do processo de produgao
da cidade, as causas de sua constante expansao e os agentes envolvidos nesse fend-
meno, com vistas ao planejamento e gestdo dessas dreas.

Em Cariacica, municipio tradicionalmente com aspectos periféricos e lécus
desta pesquisa, grande parte dos empreendimentos insere-se no Programa Federal
“Minha Casa, Minha Vida”, o que favorece a adogao de estratégias como a di-
minui¢io do valor referente a renda paga ao proprietdrio da terra, para garantir a
devida margem de lucratividade com a realizagao do empreendimento. Os reflexos
das mudangas na atuagio do setor imobilidrio sao observados em Cariacica com a
valorizagio de bairros que nio apresentam “amenidades”, distantes dos principais
centros de comércios e servigos. Tempos atrds seria impossivel conceber a ideia de
um condominio fechado com piscina e playground nessas regides.

Essa dinimica de valorizagao de novas dreas resultou na elevagao do prego das
terras proximas as dreas fora do perimetro urbano, pressionando a transformagao de
dreas rurais e de transi¢ao em dreas urbanas, como visto em trés empreendimentos
do tipo PMCMYV nas faixas 1 e 2.

Neste artigo, o espago urbano ¢ caracterizado como uma arena em que se
defrontam diferentes grupos sociais (MIRANDA, 2008). Cada agente possui seus
interesses e estratégias de apropriagao dos espagos e de controle das localizagoes
socialmente produzidas, refletidos na desigualdade e na diversidade das formas
de produgio.

Considerando esses pontos, a pergunta que se apresenta é: como ¢ possivel
planejar efetivamente essas dreas de transi¢ao rural-urbana?

O Estatuto das Cidades exige que todos os municipios com mais de 20 mil
habitantes, elaborem Planos Diretores que considerem todo o municipio, tanto a
drea urbana quanto a rural, buscando a integragio e a complementaridade entre
as atividades desenvolvidas nesses dois espagos, com vistas ao desenvolvimento
socioecondmico do municipio e do territério. Entretanto, essa legislagao nao
apresenta qualquer tipo de instrumento para os estudos das dreas de transi¢ao
rural-urbana, tampouco das dreas rurais e sua interagao com a cidade, promo-
vendo uma espécie de legitimacao dos planos de desenvolvimento essencialmente
urbanos. Nos planejamentos de desenvolvimento atuais, as dreas de transigao e
rurais, na maioria dos casos (considerando-se aqueles em que sio abordadas),
nao sao analisadas de forma a reconhecer a importincia delas como territério
ou suas intimeras interagdes com o urbano. Predominam estudos que superva-
lorizam o urbano e ignoram territérios igualmente importantes e amplamente
influenciados por ele.
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O que temos até o momento s3o programas ¢ planos que preveem o plane-
jamento dos municipios como um todo, mas que, na pritica, nio se efetivam, por
nao serem compreendidos como ferramentas que dependem da compreensio das
diversas varidveis envolvidas em um processo que estd em constante renovagao.
Por fim, devemos apontar que somente a partir da compreensio dessa complexa
rede de varidveis que compdem o espago urbano é possivel o entendimento e o
planejamento dos territdrios rurais e de transigao. Caso contrdrio, a prdtica de
elaboragio desses materiais continuard sendo de pouca efetividade, destinada,
simplesmente, ao cumprimento de determinagées governamentais.

Notas

1 Como objetivo de criar condigOes paraampliagdo do mercado habitacional para atendimento das familias com
renda de até 10 salarios minimos, no ano de 2009, o governo anuncia o Programa “Minha Casa Minha Vida”
(PMCMV) em que € estabelecido subsidio direto, proporcional a renda das familias. Além dos subsidios, 0
Programa objetiva também aumentar o volume de crédito para aquisigao e produgao de moradias, com juros
reduzidos e disponibilizagdo de recursos para pagamento das prestagées, em caso de inadimpléncia, por
desemprego e outras eventualidades. Contudo, diversos pesquisadores identificam, na implementagao dessa
politica, uma tentativa de manutengdo do desenvolvimento do setor imobilidrio que desde 2006 apresenta
significativos indices de crescimento, mas que foi afetado pela crise econémica mundial.

2 Lefebvre (1980, p. 151) apud Botelho (2007, p. 15), afirma que a homogeneizacao é a repeticao de elementos
N0 espago, como aeroportos, rodovias, verticalizagdo das residéncias, horizontalidade dos condominios, que
criam uma monotonia repetitiva na paisagem. A fragmentacdo relaciona-se aos espagos separados, ocupados
pelas fungdes exercidas nesses espagos distintos, como trabalho, moradia, lazer, transportes e producdo.
Botelho (2007, p. 26) assevera que a fragmentagdo é um instrumento de poder politico, “pois separa para
reinar”. Complementarmente, ahomogeneidade assume posigoes hierdrquicas que distinguem o espago entre
pontos fortes (centros) e periferias, interpretadas como pontos fracos. Aqui, a ideia de anticidade de Lefebvre
(1999) se faz presente, pois esses processos intensificam a segregagao socioespacial, criando obstaculos
para a cidade ser vivida em sua totalidade.
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