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RESUMO

O espaco urbano € extremamente diverso, mas homogeneiza-se a partir da intervencao do
capital, sobretudo dos interesses daqueles que detém os meios de producgdo. A absorcao
do excedente do capital atualmente se da especialmente no espaco urbano através da
intervencdo do imobiliario. Pretendemos neste trabalho, trazer uma discussdo sobre 0s
investimentos do setor imobiliario na periferia de Jodo Pessoa, especialmente no que
denominamos Regido do Valentina que abrange o bairro do Valentina Figueiredo e suas
adjacéncias, localizados em uma area de expansao da cidade, a atual Zona Sul. O capital
€ como uma teia e em seu processo acelerado de acumulacéo tem no espacgo urbano sua
principal forma de materializacdo, a expansao urbana entdo esta diretamente ligada aos
interesses do capital. Os caminhos pelos quais passa a urbanizacdo sdo necessariamente
ladrilhados (planejados) pelo capitalismo, destacamos neste texto o processo de
urbanizacdo contemporanea de Jodo Pessoa. O eixo central da pesquisa € pensar a
transformacéo socioespacial na Regido do Valentina Figueiredo, localizada na periferia
da mancha urbana de Jodo Pessoa. Analisar o deslocamento dos investimentos na questéo
habitacional voltada a uma populacdo de classe média baixa em areas periféricas da
cidade. Esse movimento é dado especialmente pelo preco do solo urbano movimentado
pelo mercado imobiliario e valorizado também pelas politicas e investimentos publicos.
Colocando em evidéncia a contradicdo entre centro e periferia, nossa questdo entdo é
entender por que e a partir de que momento 0s investimentos imobiliarios passam a se
realizar também nas regides periféricas da cidade. Refletiremos entdo, sobre a ‘inclusdo’
da periferia no circuito produtivo do capital, especialmente, ligada ao imobiliario. E, além
disso, mudancas nas perspectivas sociais, transformacdes estritamente ligadas a primeira
tendéncia, isto é, aos novos padrdes estabelecidos por essa estrutura imobiliaria.

Palavras-Chave: Valorizacdo do Espaco; Mercado Imobiliario; Zona Sul; Jodo Pessoa-
PB



ABSTRACT

The urban space is extremely diverse, but it becomes homogenized through the
intervention of capital, especially the interests of those who own the means of production.
The absorption of capital surplus currently takes place especially in urban space through
the intervention of real estate. In this work, we intend to bring a discussion about
investments in the real estate sector in the outskirts of Jodo Pessoa, especially in what we
call Region of Valentina which covers the neighborhood of Valentina Figueiredo and its
surroundings, located in an expanding area of the city, the current South Zone Capital is
like a web and in its accelerated process of accumulation has in the urban space its main
form of materialization, urban expansion is then directly linked to the interests of capital.
The paths through which urbanization passes are necessarily tiled (planned) by
capitalism. In this text, we highlight Jodo Pessoa's contemporary urbanization process.
The central axis of the research is to think about the socio-spatial transformation in the
Region of Valentina Figueiredo located on the outskirts of the urban area of Jodo Pessoa.
To analyze the displacement of investments in the housing issue aimed at a lower middle
class population in peripheral areas of the city. This movement is given especially by the
price of urban land moved by the real estate market and also valued by public policies
and investments. Highlighting the contradiction between the center and the periphery, our
question then is to understand why and from what moment real estate investments start
to take place in the outskirts of the city as well. We will then reflect on the ‘inclusion’ of
the periphery in the productive circuit of capital, especially linked to real estate. And,
beyond that, changes in social perspectives, transformations strictly linked to the first
trend, that is, to the new standards established by this real estate structure.

Keywords: Enhancement of Space; Real estate market; South Zone; Jodo Pessoa-PB
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1. INTRODUCAO

A dindmica urbana, em especial, as transformacdes na paisagem e no uso do
solo cada vez mais s&o objetos de analise, dada sua importancia social. Para se analisar o
espaco é necessario fazer uma articulacdo entre as escalas (do local ao global e vice-
versa). Nessa perspectiva, a Geografia, que nos ajuda a compreender a espacialidade dos
fendmenos, se coloca como elo para estudos espaciais, sendo o espaco geografico a
materializacdo entre a configuragao territorial, o trabalho e as relagGes sociais, mediados
pelo capital. O entendimento do urbano esté diretamente ligado & compreenséo e a critica
feita a economia politica, isto €, a analise da producao e das condi¢des nas quais se realiza

a producao do espaco.

Pretendemos nesta dissertacdo, trazer uma discussao sobre os investimentos do
setor imobiliario na periferia de Jodo Pessoa, especialmente no que denominamos Regido
do Valentina que abrange o bairro do Valentina Figueiredo e suas adjacéncias, localizados
em uma area de expansdo da cidade, a atual Zona Sul. O capital é como uma teia e em
seu processo acelerado de acumulacdo tem no espaco urbano sua principal forma de
materializacdo, a expansao urbana entdo esta diretamente ligada aos interesses do capital.
Os caminhos pelos quais passa a urbanizacdo sao anteriormente ladrilhados (planejados)
pelo capitalismo.

O eixo central da pesquisa é dado na compreensdo das transformacdes
socioespaciais na Regido do Valentina localizada na periferia da mancha urbana de Jodo
Pessoa. Analisar o direcionamento dos investimentos na questdo habitacional para uma
regido periférica da capital paraibana voltada a uma populacdo de classe média baixa.
Esse movimento é dado especialmente pelo preco do solo urbano movimentado pelo
mercado imobilidrio e valorizado também pelas politicas e investimentos publicos,

sobretudo a partir dos anos 2010.

Ao colocar em evidéncia a contradi¢do entre centro e periferia, nossa questao
entdo é entender por qué e a partir de que momento o0s investimentos imobiliarios passam
a se realizar também nas regides periféricas da cidade, em resumo, é pensar COmo esses

investimentos se materializam no espaco e quais as transformacdes que eles provocam?

Nossa hipotese é a de que o valor da terra na qual os valores mais baixos em

relacdo as regifes mais centrais da cidade, permite que pequenos empresarios, pequenas
13



incorporadoras, comprem varios lotes na periferia. A partir da compra passa a fazer parte
de um jogo politico com os governos publicos que representam o Estado capitalista, esse
jogo funciona da seguinte forma: hd uma pressdo dos empresarios no governo com relagcdo
aos investimentos publicos a serem realizados em determinadas regides com o objetivo
de valorizar a terra e obter maiores lucros em futuras transacdes. Os empresarios ao
construirem, sobretudo prédios residenciais em diferentes estilos (tamanhos e padrdes),
mas na periferia de Jodo Pessoa, a grande maioria se estabelece em um mesmo padréo,
alvenaria de um a trés andares, forcam os governos a fazer investimentos de
infraestrutura: esgotamento sanitario, &gua encanada, asfalto e iluminacdo nas ruas, bem

como outros servigos, valorizando regides desvalorizadas anteriormente.

O espaco urbano é mediado por relagfes sociais notadamente capitalistas que
continuamente se reproduzem e produzem o espaco através do trabalho humano. A acédo
e interacdo do homem sobre o meio a partir do seu trabalho produz o espaco geografico.
“O trabalho morto, sobre o qual se exerce o trabalho vivo, é a configuracdo geografica, e
os dois, juntos, constituem, exatamente, o espago geografico” (SANTOS, 1978, p. 111).
Ainda segundo o gedgrafo Milton Santos, em outra passagem,

N&o ha producéo que nao seja producéao do espaco, ndo ha producéo do
espaco que se dé sem o trabalho. Viver, para 0 homem, é produzir
espaco. Como 0 homem néo vive sem trabalho, o processo de vida é um

processo de criagdo do espaco geogréafico. A forma de vida do homem
é 0 processo de criacdo do espaco (SANTOS, 1996, p. 88).

A cidade é complexa, intensa e através de processos sociais organiza a
exploracdo de toda a sociedade. 1sso ndo a situa como algo mecanico ou passivo da
producéo e de concentracdo dos capitais, mas a coloca como um todo dindmico, sendo
importante entendé-la para além da aparéncia. Um fragmento citadino revela as
contradi¢Bes socioespaciais € a complexidade de um todo urbano, no entanto, ndo é
possivel dissociar o fragmento do todo, de modo que o processo de produgdo do espaco

é entdo mediado por interagdes sociais que refletem no local alguns processos globais.

O espaco urbano de Jodo Pessoa passou e segue passando por profundas
modificagdes a partir da intensificagdo (e consolidacdo) do processo de urbanizacao tal
como ocorreu em varias cidades brasileiras. Nesse sentido, surge a relevancia de

compreender a légica geografica de crescimento e expansdo do espaco, bem como estudar
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areas urbanas que vém sendo transformadas de forma intensa, tal como a porcéo Sul do
territorio de Jodo Pessoa. Tais mudancas sdo resultado da manipulacdo do espago por
interesses poderosos representados pela agéo estatal e de outros agentes da producéo do
espacgo e provocou uma expansao e por consequéncia, alteracdes em seu tecido urbano

nos ultimos trinta anos.

Nesse processo, além das transformacdes sociais, ha também um processo de
transformacoes espaciais na cidade, pois a partir da década de 1970, especialmente ligado
ao deslocamento das classes de mais alta renda em direcdo ao litoral, Jodo Pessoa passa
por um pequeno processo de modernizacdo dado através de relacBes sociais estabelecidas
e alavancadas entre os governos federal, estadual e municipal, assim como pelo poder
privado. Ndo que esta ‘modernizacdo’! tenha representado transformacdes, isto ¢,
mudangas qualitativas na vida da populacdo, no sentido do desenvolvimento social
concreto, na realidade ha um processo de amplificacdo das contradi¢Ges na vida urbana.
Este momento de modernizacdo é representado pela pavimentacdo de ruas e avenidas,
construcdes de conjuntos habitacionais, e a instalagdo de um pequeno parque industrial,
essa infraestrutura facilitou o deslocamento de pessoas e produtos na cidade. Houve nesse
periodo um aumento populacional, com pessoas vindas de outras regides da Paraiba e até
de outros estados em busca de trabalho e melhores condicdes de vida. Sobre esse periodo,
Maia (1994) ressaltou:

A partir de 1964, quando a acumulagdo capitalista industrial alcangou
niveis elevados em associa¢do com o capital estrangeiro, é que no Brasil
“as cidades (...) tornaram-Se crescentemente mais importantes como

centros dinamicos da producdo e como simbolos ideolégicos de
desenvolvimento.” (MAIA, 1994, p.24).

A regido da cidade que abarcou parte dessas alteracdes foi 0 eixo de expanséo
sul-sudoeste, atualmente, as Zonas Sul e Oeste da cidade, regido na qual esta situada
grande parte dos conjuntos habitacionais e das industrias da cidade, produtos de uma acéo
governamental de promover habitacdo social mediante a atuacdo do Sistema Financeiro
de Habitacdo (SFH) através do Banco Nacional de Habitagdo (BNH) com a oferta de

moradias populares a partir do langamento de conjuntos habitacionais que, localizados

! Conforme aponta Maia (2000): ao denominar a Jodo Pessoa do Século XX como: ‘Cidade Modernizada’,
visto que a cidade passa a ter equipamentos de modernidade, mas ndo se torna moderna, uma vez que essa
‘modernidade’ ndo chega a toda populacdo da mesma forma.
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em areas anteriormente rurais e descontinuas ao tecido urbano, estimularam processos de
especulacdo imobiliéria, periferizacdo e espraiamento urbano (MAIA, 2000, p.94, grifos
N0ssos).

As relagbes sociais envolvidas no processo de producdo do espaco urbano
contemporaneo de Jodo Pessoa se configuram como sendo o objetivo central de nossa
pesquisa, sobretudo, entender como o bairro do Valentina e sua regido sdo inseridos no
circuito produtivo do capital nesse processo de urbanizagéo recente. A pesquisa em curso
entdo emerge a partir dos estudos realizados durante o periodo de bolsa (2017-2018) no
Programa Institucional de Bolsas de Iniciacdo Cientifica (PIBIC). Os estudos sobre a
Geografia urbana nos revelaram detalhes do espaco e do processo de urbanizacdo e nos
instigaram a tentar compreender como ocorreram as mudancas nessa regido que durante
muito tempo foi nosso ambiente de vida. Essa pesquisa prople-se objetivamente,
portanto, a compreender de que modo se deu o processo de producao (transformacéo) do
espaco na regido do bairro Valentina Figueiredo, especialmente as modificacbes no uso

do solo e da paisagem nessa regido impulsionadas pela dindmica imobiliaria.

Convém ressaltar que o que denominamos regido? do bairro Valentina Figueiredo
envolve os bairros de Gramame (especialmente os loteamentos Novo Milénio, Novo
Horizonte e Parque do Sol), Planalto da Boa Esperanca e Mugumagro, além do proprio
Valentina Figueiredo (Figura 1). O bairro do Valentina leva consigo 0 nhome da regido
mesmo n&o sendo o bairro mais antigo® entre todos os que a compdem e possui uma
urbanizacdo mais consolidada. Além disso, no processo de transformacdo da regido,
muitos empreendimentos imobiliarios e muitas areas loteadas que estdo localizados nos
outros bairros da regido, por uma questdo de marketing (negécios) “dizem estar” no
Valentina Figueiredo ou mesmo tentam negociar seus produtos por causa da proximidade

geografica como: “more proximo ao Valentina”.

2 N&o consideraremos aqui o bairro de Paratibe, nem tampouco o Loteamento Nova Mangabeira que muito
embora possuam certa ligacdo com a regido do Valentina, estdo, por uma questdo de proximidade
geografica mais ligados ao bairro de Mangabeira.
3 0 Planalto da Boa Esperanca é a area mais antiga a ser urbanizada da regi&o, no ano de 1979.
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Figura 1 — Mapa de Localizacdo da Regido do Bairro Valentina Figueiredo
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No curso da pesquisa, nos propomos a compreender 0 processo da producao
do espaco e pensar sobre a transformacdo do espaco na regido do bairro Valentina
Figueiredo e na expanséo da cidade para a atual Zona Sul, especialmente a modificagéo
das moradias e do uso do solo nesta regido. Nossa preocupacéo central é a de refletir sobre
os contetdos da dindmica imobiliaria que acabaram por transformar a dindmica urbana
como um todo na regido do Valentina Figueiredo articulada a urbanizacdo mais recente

de Jodo Pessoa.

A ideia central na pesquisa é de problematizar as contradicbes do
desenvolvimento imobiliario e o avango do capital na regido do Valentina na Ultima
década, suas dinamicas e as perspectivas que se configuram em seu tecido urbano. Nosso
trabalho entdo estarad balizado na compreensao dos processos sociais que produziram o

espaco nesse lugar, refletindo sobre o que esta posto e nos debrugcando sobre as (novas)
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perspectivas para este espacgo, pensar entdo 0 que esse processo traz de novo e o que ele
reproduz a/na urbanizagdo de Jodo Pessoa, ou seja, pensar rupturas e continuidades nesse
processo de urbanizagéo.

E necessario entdo pensar a questdo da moradia, uma vez que esse bairro é
eminentemente residencial, mas, além disso, procuraremos refletir também os fluxos e
fixos da regido, conforme Santos (2006). Isto é, o aumento nas movimentacGes de
pessoas, mercadorias para 0S COmércios e servicos que abrangem esse lugar, refletindo os
processos que se realizam em Valentina na dinamica da cidade como um todo, ou no
movimento de expansdo de Jodo Pessoa. No entanto, é na periferia onde o espaco urbano
revela, evidencia suas contradicdoes. De acordo com Carlos (2008) “o espago ndo se
(re)produz sem conflitos e sem contradi¢Oes inerentes a uma sociedade de classes”. Nesse
sentido, as contradi¢cdes na cidade se apresentam na paisagem, mas também estdo nas
diferenciac6es entre os modos de morar (bem como na obtencdo de moradias), 0 tempo
de locomocao, o acesso a infraestrutura, entre outros.

A dindmica de producdo espacial da cidade e especialmente 0 movimento da
realidade revelada por essa materialidade é o ponto de partida, na concretude dessa
movimentacao estd 0 nosso objetivo principal. Propomo-nos a pensar uma urbanizacao
que até meados dos anos 1980 tinha como agente hegemdnico principal o Estado
Capitalista (através da atuacao dos governos). No entanto, na atualidade, o que se vé pela
cidade é um processo de aceleracdo da dinamizacdo da producdo do espago em Jodo
Pessoa, impulsionado pelo capital que avanca e se apropria inclusive da periferia, caso da

regido Sul pessoense.

Ainda nesse sentido, buscar alternativas de entendimento do &mago da urbanizacéao
contemporanea de Jodo Pessoa para além da descricdo da paisagem. Como objetivos
especificos, pretendemos: verificar o real papel do Estado e dos promotores imobiliarios
e como eles atuam dentro dessas novas dinamicas no Valentina. Compreender o processo
de urbanizacdo/ocupacdo da regido do Valentina, reconstituindo assim, a historia de
producdo deste espaco. Além de apontar as possiveis tendéncias da producdo e
reproducdo do espaco urbano de Jodo Pessoa, perspectivas sobre quais as logicas
espaciais que explicam essa expansédo para o Eixo Sul da cidade;

No que se refere aos caminhos metodologicos que guiam de modo geral o

processo de construcdo desta pesquisa buscamos fazer uma pesquisa qualitativa. No
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entanto, também consideramos os dados quantitativos desenvolvimento da pesquisa, essa
construcdo se deu com base em idas ao campo e a producdo de dados quantitativos e nas
leituras e andlises da bibliografia descrita ao final do texto, buscada em livros fisicos,
disponibilizados em acervos como os das Bibliotecas Setorial do Centro de Ciéncias
Exatas e da Natureza da Universidade Federal da Paraiba (CCEN-UFPB) e da Biblioteca
Central da UFPB. Além de alguns livros disponibilizados no acervo do Laboratério de
Estudos Urbanos da Universidade Federal da Paraiba. Deve ser ressaltado ainda que
foram realizadas pesquisas virtuais, por intermedio de portais especializados como o
Scielo, Redalyc, Portal de Periddicos CAPES/MEC, Biblioteca Digital de Teses e
Dissertacdes da USP e Programa de Po6s-Graduacdo em Geografia (PPGG-UFPB).
Também foram consultadas revistas de pesquisa, matérias e reportagens que contribuiram
para a obtencdo de informacdes a respeito do objeto de estudo. Buscamos nestas
pesquisas, trabalhos que nos ajudassem, por isso, seguimos algumas palavras-chave,
como: Producdo do Espaco, Valentina Figueiredo, Mercado Imobilirio, Estado
Capitalista, entre outras.

Os dados quantitativos utilizados na pesquisa foram coletados através do site
do Sindicato das Industrias da Construcdo Civil de Jodo Pessoa (SINDUSCON-JP), cujos
dados foram de suma importancia para a construcao da pesquisa e do texto final. Além
disso, outros dados quantitativos foram coletados através dos sites oficiais das
construtoras e imobiliarias pesquisadas, assim como foi de fundamental relevancia dados

indicados através das redes sociais desses agentes.

Ainda nessa direcdo nos auxiliaram de forma efetiva os dados disponibilizados
pelos sites do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e através da Prefeitura
Municipal de Jodo Pessoa, para a utilizacdo de técnicas de analise espacial
(geoprocessamento), com o objetivo interpretar o espago e a sua morfologia, isto €, como
sdo promovidos seus usos e seus fluxos, atraves dos mapeamentos. Para tanto, a base
cartogréfica do mapa foi gerada no Sistema de informagdo Geografica, o ArcGIS, versao
2.18.23. As imagens de satélite apresentadas neste trabalho foram 21 obtidas através do
Software Google Earth, para o reconhecimento da regido. Além disso, buscaremos a
obtenc&o de dados para operacionaliza¢ao de mapas, graficos e tabelas por meio do IBGE,

ao utilizar a Base de Informac@es dos Gltimos Censos Demograficos.
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Inicialmente, em momentos anteriores ao inicio da pandemia de COVID-19
em Jodo Pessoa, foram realizados, alguns trabalhos de campo, para uma observagdo mais
ampla do lugar, e, o que pretendiamos fazer em outros trabalhos em campo de forma mais
verticalizada, com entrevistas semiestruturadas com moradores, comerciantes,
trabalhadores e transeuntes, para interpretarmos como se realizou a transformacéo do
espaco ali, acabou sendo interrompido abruptamente por causa da pandemia* de COVID-
19. No entanto, antes da exploséao e do surto do Coronavirus, tivemos a oportunidade de
visitar a regido e observar e abstrair elementos importantes para a producdo da pesquisa
fazendo alguns registros fotograficos. As entrevistas, colocadas no corpo do texto, foram
todas realizadas de maneira virtual, durante 0s momentos em que estivemos em casa,

durante a pandemia.

Consideramos, no entanto, como fundamental o0 momento dos trabalhos de
campo, uma vez que conseguimos ou ao menos tentamos apreender o movimento do
fendmeno estudado. O trabalho de campo € uma importante fase da pesquisa, visto que é
nesse momento que o pesquisador investiga e se depara com a realidade e com a dindmica
da vida social, objetos de sua pesquisa. E na pratica proporcionada pelo campo que temos
a oportunidade de verificar as caracteristicas do lugar, encontrar moradores, transeuntes,
com seus costumes, seu cotidiano e visualizar as contradicdes dessa realidade. E o
momento de verificar as davidas e teorias vistas ao longo da formacédo académica, pois
somente a teoria ndo conduz a transformacdo da realidade e tampouco somente a pratica,
sendo assim teoria e pratica caminham lado a lado na construgéo da pesquisa (LACOSTE,
2006). Escutar os moradores é uma necessidade concreta, pois as pessoas fazem parte da

realidade urbana.

Com a aplicagéo da primeira dose da vacina Pfizer, tomada em 15/05/2021,
realizamos novos momentos em campo para visualizar de fato nosso objeto de pesquisa,
no entanto, durante todos os momentos em que estivemos em campo, ndo tivemos

nenhum contato com outras pessoas e estivemos de mascara durante todo o tempo.

Durante a construcdo dessa pesquisa € importante considerar como elemento

metodoldgico basilar foram (sd0) as reunides semanais do grupo de estudo sobre teoria e

4 Além disso, pretendiamos fazer visitas a Secretaria de Planejamento Urbano do municipio de Jo&o Pessoa-
PB (SEPLAN-PMJP) e também a Companhia de Habitacdo Popular da Paraiba (CEHAP), com o objetivo
de termos acesso a dados referentes a moradia e a morfologia da regido estudada, no entanto néo foi possivel
as fazer por causa da Pandemia de COVID-19.
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método, sob a coordenacao do Prof. Dr. Rafael Padua (UFPB). As reunides do grupo de
estudo sdo muito importantes para a compreensdo do metodo, por meio de autores como
Lefebvre, sendo este autor essencial para a compreensdo do espaco urbano. No grupo
buscamos compreender a producéo do espaco urbano, como as rela¢ées de producéo e de
poder determinadas historicamente contribuiram e ainda contribuem para a producéo do

espacgo e como a vida concreta ainda se realiza no espaco urbano, entre outros assuntos.

1.1 APONTAMENTOS TEXTUAIS

Ap0s discorrermos durante estas considerac@es introdutdrias sobre as questdes
que justificam a escolha do tema, apresentarmos algumas notas metodoldgicas e
discutirmos algumas questdes que justificam a escolha do tema trabalhado. Apontaremos,
entdo, as noc¢des que seguiremos colocando dentro do texto, a dissertacao esta dividida
em quatro capitulos, nos quais tentamos seguir o fio condutor da producao do espago na
regido do Valentina. A partir disso, seguimos reconstituindo a histéria de producédo deste
espaco, acOes dos agentes hegemonicos, acdes de novos agentes e novas tendéncias da
urbanizacdo em Jodo Pessoa, faremos, portanto, um pequeno resumo daquilo que o leitor

encontrara nos capitulos construidos no curso da pesquisa.

No Capitulo 1, intitulado “A Historia do Espago na Regido do Valentina”,
apoiado em autores da Geografia e da Arquitetura e Urbanismo que analisaram o espaco
urbano em Jodo Pessoa tais como Lavieri e Lavieri (1999), Maia (1994; 2000; 2010),
Martins (2014; 2019), Aradjo (2006), entre outros, discorremos sobre o processo de
urbanizagéo de Jodo Pessoa. Tendo como foco temporal os processos urbanos ocorridos
entre 1960 e 1980, em especial, a expansdo do tecido urbano da capital paraibana em
direcdo as regides Sul e Oeste da cidade até a constituicdo do Bairro Valentina Figueiredo
(eixo central da pesquisa) e dos demais bairros que compdem a regido no final dos anos
1990. Nosso objetivo é entdo (re)construir a histdria desse espaco, recompondo 0s
elementos e refletir sobre a organizacédo espacial, seguiremos, portanto, tendo como fio
condutor a inquietacdo de como esta regido foi a de pensar a dindmica social de sua

producao.

No Capitulo 2, intitulado “A Produg¢do Capitalista do Espago: A

Transformacdo Urbana Contemporanea na Regido do Valentina”, também apoiados em
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autores da Geografia como Rodrigues (1989), Corréa (2005), Carlos (1987; 2005; 2008),
Santos (1993), assim como em autores de outras areas das ciéncias sociais como a
Sociologia e a Filosofia, vide Kosik (2005) e Lefevbre (1999), apontamos as condic¢oes
socioespaciais da regido, no sentido do urbano. Contextualizando-a, dentro do processo
de urbanizacdo contemporanea de Jodo Pessoa, apontando quais fatores e processos
imbricados dentro do processo de producdo da cidade como um todo distinguem essa
regido de outras areas urbanas. Discutiremos ainda sobre a acdo do Estado capitalista
como promotor das acGes do setor imobiliario, questdes relacionadas aos pequenos
produtores imobiliarios, suas acdes, limites e possibilidades referentes aos custos dos

imoveis, a questdo da renda da terra, além de outros aspectos fundantes.

No terceiro capitulo, intitulado “Os Pequenos Produtores Imobiliarios e Sua
Atuacdo na Periferia de Jodo Pessoa”, iremos nos dedicar a refletir sobre como esses
novos agentes tem atuado na regido Sul de Jodo Pessoa, mas, além disso, iremos vir que
comecgam a surgir alguns promotores imobiliarios maiores dentro da cidade, interessados
em obter lucro nessa nova fronteira de expansdo capitalista no urbano pessoense.

Seguiremos pensando as agOes estatais (fundamentais) neste processo.

No quarto capitulo, intitulado “Tendéncias da Urbanizacao na Periferia de Jodao
Pessoa”, nesta parte do texto, foi discutido as contemporaneas tendéncias do processo de
urbanizacdo na periferia de Jodo Pessoa, em especial, relacionada a borda Sul da cidade
e aregido do Valentina. Baseando-nos também em autores da Geografia e de outras areas
das ciéncias sociais como Maricato (2003), Martins (1990), Souza (2003), Singer (1978),
identificamos as tendéncias de constituicdo de novos eixos. Além disso, analisamos

discursos de negdcios, especulacdo imobiliaria, entre outros temas relevantes.
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CAPITULO 1 — A HISTORIA DO ESPACO NA REGIAO DO VALENTINA
FIGUEIREDO

“Tudo parece mais formoso quando visto a distancia, e as coisas apresentam
relevo especial quando observadas na camara escura da recordacao.” Essa afirmacao foi
dita por Theophile Gautier (1811-1872), escritor francés e, de fato, quando estamos
distantes de algo ou alguém, por qualquer que seja a circunstancia, temos uma diferente
percepcao sobre o que realmente aquilo ou aquele alguém representa e isso pode nos fazer
observar uma melhor representacdo sobre. No entanto, sdo impressdes, mesmo que nas
recordacdes se apresentem formosas ndo consideram um dos pontos centrais que é a sua
formacao histdrica. As pessoas, as edificacdes, os lugares sdo formados e reconfigurados
historicamente, é preciso entdo projetar tais formac6es de acordo com as relagdes sociais
que o formaram, entendendo assim seu conteudo, elemento que estd além de sua
aparéncia, seja visto a distancia, seja visto com certa proximidade. A cidade é um objeto
social moldado historicamente, no bojo dessas relagdes que a modificam constantemente
existem evidéncias que permanecem. Permanece como sendo o lugar da troca, da

centralidade, da reunido, do encontro.

As cidades sdo produtos histéricos, materializacdo de formas, cores,
sentimentos e sentidos, idealizados politica, social e economicamente. Seus contedos
ndo estdo necessariamente dados a primeira vista, faz-se necessario entdo, debrucarmo-
nos sobre suas idealizacdes e sentidos, a fim de compreender suas dindmicas. Os estudos
e as tentativas de explicacdes sobre a organizagédo da cidade, envolvem necessariamente
a distribuicdo populacional, a situacéo fisico-natural, os planos urbanisticos, entre outros.
Aqui, objetivamos, discorrer aqui sobre como a sociedade produziu o espago em uma area
periférica de Jodo Pessoa. Isto &, discorreremos sobre como historicamente foi produzido
esse espaco, refletindo criticamente sobre essa constru¢do que é produto e condicdo da

historia.
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Enfocamos aqui o urbano, seu conteddo (as relagcbes humanas) e as
determinac@es histdricas e sociais produtos do trabalho humano que o formam. Para
Lefebvre (1999), a nocao de espago aparece inicialmente a partir da discusséo do conceito
de modo de producéo (producdo como reproducdo das relagdes sociais), da necessidade
do modo de producdo capitalista em sua fase de realizacdo. Na teoria da producédo do
espaco, pensada por Henri Lefebvre, hd uma analise das relacbes que produzem o espaco
e que tais relagdes do urbano e da vida cotidiana. Apontando nesta direcéo, a professora
Ana Fani Alessandri Carlos no livro “A (Re)produgdo do espago urbano” afirma que o
espaco estd baseado em uma triade de producdo e reproducdo, 0 espaco € a0 mesmo
tempo, condicdo, produto e meio para a (re)producdo da sociedade. Nesse sentido, 0
espaco é a condicdo essencial da reproducdo da vida social, resultado de acumulagdes

historicas de sua producao e reproducdo.

Dito isso, orientados por essa perspectiva pensamos a producdo do espaco
urbano na Regido do Valentina tendo como eixo central que a cidade € um objeto histérico
e que cada momento ao longo da histdria nos traz elementos que nos ajudam a reconstituir
este espaco. O que se observa entdo é a produgdo de um novo espaco, de uma expansao
urbana, a fim de abarcar uma maior quantidade de pessoas e a necessidade de ampliacdo

da produtividade capitalista.

1.1. UMA ‘NOVA’ CIDADE: O PROCESSO DE EXPANSAO URBANA PARA O
EIXO SUL-SUDOESTE

A producdo do espago é um processo continuo, nela estdo imbricadas relagdes
sociais, desiguais e combinadas que refletem em si as acdes da prépria sociedade. Esta
dindmica tem sido cada vez mais subsumida pela produgdo econémica e o imobiliario
tem sido o principal meio de avanco do capital sobre &reas periféricas, dadas como rurais,
distantes do ndcleo central da cidade. E possivel entdo observar no desenvolvimento da
urbanizacgéo de Jodo Pessoa que a Zona Sul vive um intenso processo de valorizacdo do
solo urbano e um movimento de dinamizacdo do mercado de espaco nessa regido, o que
poderia configurar essa constituicdo de uma nova fronteira para exploragdo do capital.
Esse movimento de valorizagdo do solo urbano é mediado (agilizado) pelo Estado

capitalista, a partir de operacOes/intervencbes no urbano operacionalizado. Por
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intermédio das instancias governamentais onde conforme Adriano Botelho (2007) umas

das funcgdes do Estado é facilitar a acdo do setor imobiliario no urbano.

O espaco urbano é nesta perspectiva uma base central para os investimentos
do setor imobiliario, transformando continuamente a paisagem, a partir de acGes que
visam a lucratividade cada vez maior. No caso da regido do Valentina, mesmo com a
transformacéo da paisagem se revelam algumas rugosidades, como casas mais antigas,
construidas em outro tempo, em outro padrdo, contrastando com novos prédios e novas
residéncias, além de um aparato em comércios e servicos. Em resumo, a cidade
permanece como sendo o l6cus da producdo, da reproducdo da forca de trabalho, da

concentracdo de capitais e da sociedade, os articulando através de relagBes sociais.

Segundo Silva (2000, p. 109), “Como resultado do trabalho da sociedade em cada
momento de sua historia, a construcdo da cidade esta associada ao modo de produgéao”.
O bairro, nesse sentido, como ‘pedaco’ da cidade, aparece dentro da fragmentacdo do
espaco-tempo da vida cotidiana, como mediacdo entre a cidade, 0 morador e 0 mundo ou
como coloca Seabra (2009) enquanto “ambiéncia de vida” (p. 409). Neste capitulo,
portanto, apontaremos como aconteceram as principais transformacgoes do espago no local

estudado.

O processo de urbanizacdo no Brasil até o final do Século XIX era um tanto
incipiente. No entanto, a partir do século XX intensifica-se, principalmente devido a
industrializacdo e a migracdo campo-cidade. A industrializacdo representa um grande
marco na histdria, a partir deste processo grandes transformac6es ocorreram na sociedade
€ No espaco, Vvisto que a induz ao processo de urbanizacdo e seus desdobramentos tiveram
influéncia em nivel mundial. A velocidade das dinamicas industriais ao longo do século
XX reverberam em mudancas significativas no urbano, assim aconteceu no Brasil e em
escala local em Jodo Pessoa. Muito embora, ndo apenas ligada a industrializacdo, mas, a
um movimento de urbanizacéo, especialmente, impulsionado no final da segunda metade

do referido século.

Chamamos atengdo em nosso movimento de pesquisa para este recente

processo de urbanizagdo na capital paraibana® e para os rumos nos quais a urbanizagio

> Martins & Maia (2015) colocam que houve uma transicéo do rural para o urbano, seguindo a tendéncia
mundial de urbanizacdo iniciada ainda na Revolucdo Industrial Inglesa. Isso acontece entre o final do
Século XIX e o inicio do Século XX, parte da populagdo do campo passou a residir nas cidades que
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toma os alargamentos urbanos para Sul e Oeste, ainda que tenha sido de forma tardia e
lenta. Realcamos, em especial, a Zona Sul, que atualmente € a regido mais populosa da
cidade, onde cerca de 40% da populacdo pessoense reside de acordo com dados do ultimo
censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010). Esse crescimento
demografico na Zona Sul estd ligado as mudancas na legislacdo urbana da cidade,
sobretudo no Plano Diretor, somado a construgdo dos conjuntos habitacionais e a
implantacdo de loteamentos privados, corroborando com a especulagdo imobiliaria. A
urbanizacdo de Jodo Pessoa se expandiu de forma mais acelerada nas direcdes Sul-
Sudoeste, atendendo especialmente as camadas mais pobres da populacdo. Observe a

figura 2.

Figura 2 - Mapa de Crescimento da Mancha Urbana da Cidade de Jodo Pessoa entre 1979- 2016.
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assumem um novo papel no cenario politico e econdmico. A elite agraria, forma nesse periodo uma elite
urbana e que, aos poucos, insere na sociedade novos valores, isto é, novos olhares sobre a cidade,
transformando e produzindo de uma nova forma o espac¢o da cidade de Jodo Pessoa.
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Fonte: LIMA (2017)

Ademais, esta é também a regido para onde tendencialmente a urbanizagdo
pessoense deve continuar seguindo, visto que, embora j& esteja ocupada, configura-se
como uma nova fronteira urbana para o avanco e fixacdo do capital. I1sso acontece uma
vez que tém mais terrenos vazios € com 0 menor custo em relacdo a outras regides.
Representa um eixo para o0 avango da urbanizacdo e do capital, de maneira mais ampla
que contrasta com outras areas ja urbanizadas. Esse movimento de espraiamento da
cidade empurrando por consequéncia a populacdo mais pobre para as periferias é um
processo mediado (planejado) pelo Estado para o avango do capital. Rodrigues (1992,
p-29) aponta que “o preco da terra se define originalmente como uma forma de impedir,
no momento histérico da ascensdo do capitalismo no Brasil, 0 acesso do trabalhador sem
recursos a terra". Nos dias atuais isso ainda se reflete através da grande parte da populacéo
que, principalmente nas Gltimas décadas, vém sendo induzida pelo processo de social de
producdo a insercdo de periferizacdo, segregacao, degradacdo ambiental, ma qualidade
de vida e violéncia nas cidades.

Padua (2015) coloca o Estado como sendo fundamental ao ter o papel de
produzir as condi¢cBes necessarias para expansao das fronteiras econdmicas no urbano.
Acerca disso, aponta Barbosa (2005):

Nesse sentido, ao incentivar a criagdo de imensos terrenos vazios entre
conjuntos habitacionais, o Estado promove o espraiamento exagerado
da cidade e, dessa forma, também acaba estimulando as praticas
especulativas no mercado de terras, com o consequente aumento dos

precos, empurrando os pobres para as periferias. (BARBOSA, 2005, p.
39).

Para tanto devemos pensar que a expansao do tecido urbano em Joédo Pessoa, €
produto de uma morfologia social e seguiu geograficamente para Leste em direcdo as
praias, contemplando o deslocamento em grande medida da elite da area central da cidade
em direcdo a orla maritima com a da ocupacdo da Av. Epitacio Pessoa. Esses
acontecimentos e inovagdes urbanas se ddo na década de 1950, com a construcdo de
residéncias e estabelecimento de novos bairros. E, especialmente para Oeste e para Sul
tendo como eixo central a Av. Cruz das Armas (caminho para Recife-PE), com esta
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dindmica, ocorreram também abertura de avenidas, implantacdo de industrias e
construcdo de novos conjuntos habitacionais. Todo esse aparato de infraestrutura
contemplara as classes mais pobres, funcionarios publicos, que se fixam nas atuais Zonas

Oeste e Sul® .

Lima (2017) corrobora conosco a partir desta afirmacdo ao dizer que a década
de 1960 marca, portanto, a intensificacdo do processo de apropriacdo capitalista do solo
urbano na capital paraibana. Ele coloca ainda que esse fato ampliou o caréter seletivo e
perverso da producdo do espaco na cidade e induziu, por conseguinte, o surgimento de
toda sorte de conflitos socioespaciais, notadamente aqueles relacionados as condi¢des de
reproducdo da vida das classes populares. O que se sucedeu nas décadas seguintes (1970,
1980) ¢ um processo que Araujo (2006) chama de ‘periferizagdo planejada’, conforme se

dilui de forma especializada na Figura 3.

Figura 3 - Distribuicio Espacial dos Conjuntos Habitacionais criados nas atuais Zonas Sul e Oeste de Jodo
Pessoa-PB.

® O Art. 7°. do Plano Diretor de Jodo Pessoa-PB (2009), define as Zonas como:
| - Zonas: divisdo da area urbana em grandes porgoes para fins de ordenamento do
uso do solo e desenvolvimento territorial.
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Nesse sentido, no ano de 1974, foi elaborado o Plano de Desenvolvimento
Urbano (PDU) em Jodo Pessoa, em linhas gerais, 0 projeto estabeleceu dentre outras
diretrizes, a expansdo da cidade em direcdo ao eixo sul, a Cidade Universitaria que fica
na regido sudeste e a orla maritima na regido leste. A pavimentacdo e o asfaltamento de
ruas foram fundamentais nessa perspectiva, no ano de 1977, dois corredores viarios
estavam em formacao: a Avenida Dom Pedro Il que iniciava no centro da cidade até o
Conjunto dos Bancarios e a Avenida Alberto de Brito, comecando em Jaguaribe até o
Cristo Redentor passando pela Ceasa e terminando no Estadio José Américo de Almeida,
0 Almeiddo. Ainda de acordo com Lavieri e Lavieri (1999) ap6s a abertura dessas vias, a
regido sul entre os anos de 1978 e 1983 teve um crescimento de 86%. Os bairros com
maiores crescimentos foram Bancarios e Jardim Cidade Universitaria, poucos anos depois
Mangabeira e José Américo também cresceram, fazendo a regido sul se destacar na

procura por um novo local para morar. No ano seguinte, aconteceu a inauguragao do
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bairro Valentina Figueiredo, avancando ainda mais o espaco urbano em direcao as regides

ao sul.

Este movimento transforma o espago da cidade e produz em sua esséncia uma
nova cidade resultante especialmente do apoio do Estado capitalista balizado sob os
interesses dos grandes empresarios e proprietarios de terra que induzem as politicas
urbanas estruturais, para acumulacdo do capital. Os governos (federal, municipal e
estadual) que na época estavam no poder (1975-1985) promoveram um conjunto de
instrumentos fundamentais para organizacdo da cidade e contribuiram com a producéo da
cidade através dos conjuntos habitacionais construidos com o financiamento do BNH —

Banco Nacional de Habitacdo.
Lavieri e Lavieri (1999) evidenciam que:

“A partir de 1963 comecaram a ser operadas intervengdes publicas de
orgdos federais em Jodo Pessoa, marcando um momento importante de
reestruturacdo urbana da cidade. Fruto de uma politica mais ampla de
»Integracdo Nacional®, em particular a conformagdo de um sistema
rodoviario que facilitasse a articulacdo de todas as localidades do pais
a um mercado nacional, foi implantado o anel viario da cidade.”
(LAVIERI e LAVIERI, 1999, p. 42).

Os autores supracitados subdividem esse processo de intervengdes publicas
urbanas (notadamente, construgdes de novos bairros) em Jodo Pessoa em cinco’ periodos,
nos ateremos aqui aos dois tltimos momentos, pelo fato de nesses momentos acontecerem
0s principais investimentos no eixo Sul-Sudoeste da cidade. O que equivaleria ao quarto
momento acontece entre 1975 e 19798, o SFH volta a investir na construgio dessas
moradias. Os principais bairros contemplados foram: Castelo Branco, Ernani Satyro,
Cristo Redentor, José Ameérico, Ernesto Geisel, Distrito Industrial. Ainda nesse sentido,
0 que equivaleria ao quinto periodo, o ultimo momento de grande intervencdo publica na
periferia de Jodo Pessoa, anterior ao Programa Minha Casa, Minha Vida. Acontece entre

1980 e 1983, marcado pela construgdo dos grandes conjuntos habitacionais, os quais

”'No primeiro momento entre os anos de 1963 e 1968 foram criados os bairros de Tambia, Torre, Centro,
Jaguaribe e Expedicionéarios. Num segundo momento entre 1968 e 1969, Jardim 13 de Maio (1968);
Redencdo (1968), Boa Vista (1968), Ipés; Pedro Gondim (1968), Cidade dos Funcionarios (1968) e Castelo
Branco (1969). No terceiro, entre 1970 e 1974, nesse momento ha um decréscimo do nimero de unidades
habitacionais construidas em relagéo ao periodo anterior, muito embora tenham sido construidos o Costa e
Silva (1971) e o Jodo Agripino (1974), além de ampliado o conjunto do Castelo Branco (1970/1974).
8 Além desses bairros, Brisamar, Altiplano e Jardim Luna s&o construidos nessa época.
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expandiram consideravelmente o tecido urbano para o eixo sudeste, intensificando o
processo de periferizacdo da cidade. Para o sul-sudeste foram erguidos os Bancarios,
Anatélia e Mangabeira; para o sul-sudoeste, 0 Alto do Mateus, Cristo, Esplanada, dentre
outros. Ainda nesse sentido, Martins (2014) discorre que:
“Nas duas Ultimas décadas do século XX, deu-se a continuidade do
processo de expansdo da malha urbana de Jodo Pessoa, bem como do
crescimento demografico: a populacéo de baixa renda foi direcionada
para a zona sul da cidade, com o incentivo de politicas habitacionais e
da valorizagdo do solo urbano na zona norte e leste adquirida com o

caminhamento das classes de alta e média renda em direcdo a orla
maritima.” (MARTINS, 2014, p. 62).

Entre as décadas de 1950 e 1970 foram construidos o atual campus | da
Universidade Federal da Paraiba e criado o Distrito Industrial, intensificando a expansao
da malha urbana para sudoeste e sul. Com a fixagdo do Distrito Industrial, o setor
secundario adquire mais relevancia na cidade de Jodo Pessoa. Esse processo de
industrializacdo € restrito, diferente de outras capitais nordestinas, como Recife e
Fortaleza, que possuem um campo industrial mais amplo. Esse processo, embora restrito,
foi apoiado pela Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE), produz
novos conteldos na cidade, isto é, ha uma incorporacdo de trabalho e uma maior
movimentacao de capital. Essa dindmica se configura como um movimento de inducéo a
uma urbanizagdo e de uma modernizagdo urbana, no sentido de trazer elementos de
urbanidade, tais como incremento asfaltico, area industrial, abertura de novas vias, entre

outros, considerados como modernos para a cidade.

Com a possibilidade de trabalho nas indistrias e no comércio e a insergéo
do capitalismo no campo, modificando as relacGes de trabalho e producdo, bem
como aumentando a concentracdo fundiéria, as cidades tornaram-se condigdo sine
qua non a sobrevivéncia, especialmente, dos expropriados do campo. Dessa forma, o
fluxo campo-cidade intensificou os processos de urbanizacédo e de expansao urbana das
médias e grandes cidades brasileiras (ARAUJO, 2006). A paisagem desses bairros se
transformou devido as novas dindmicas urbanas de Jodo Pessoa, resultado do aumento
populacional da cidade e do surgimento de novos bairros, que favoreceu o aparecimento
de equipamentos urbanos diversificados, principalmente, aqueles ligados ao setor

comercial e de servicos, e, sobretudo, & ocupagdo populacional.
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H&, nesse interim, um efetivo crescimento urbano, com um incremento
populacional, a constru¢do de novas vias, novos equipamentos publicos de salde e
equipamentos de infraestrutura geral. Este processo é comprovado atraves das acoes
politicas voltadas para a expansao da cidade para o eixo sudoeste, acontece a partir das
décadas de 1960 (‘marco inicial’ da expansao urbana em Joao Pessoa) e 1970, até os anos

1980.
Nesse sentido, Araujo (2006) nos ajuda ao explicar que:

Nesse contexto, ante a grande demanda por moradia e as condigdes
socioecondmicas da classe trabalhadora, impossibilitada de adquirir sua
casa no mesmo espaco daqueles que podem pagar pelo lugar que
desejam morar, o Estado, juntamente com o setor imobiliario, por via
de acdes planejadas, promove uma oferta de moradia e terrenos baratos
nas areas mais periféricas da cidade. Dai, entdo, afirmarmos que o
processo de periferizacao de Jodo Pessoa e de outras cidades brasileiras
também estd atrelado a politicas de implantagdo dos conjuntos
habitacionais, destinados a provisao da casa prdpria para esse segmento
da sociedade. (ARAUJO, 2006, p. 74).

As significativas mudancas sdo percebidas, a partir das transformacdes nas
dindmicas socioespaciais na cidade, em sua esséncia, a mudanca da dindmica da vida
social na cidade, uma vez que regibes da cidade mais afastadas do nucleo central que
anteriormente eram totalmente rurais passam aos poucos por uma dindmica de
transformacdo para se tornar urbanas, embora ainda guardando em si, alguns resquicios
rurais, seja nos costumes, seja na aparéncia da paisagem. No Brasil, essa é uma das
tendéncias da urbanizacao, o fluxo continuo campo-cidade intensifica a urbanizacdo das
médias e grandes cidades que expandem e se espraiam cada vez mais suas malhas

(manchas) urbanas sobre os espacos rurais. Observemos a Figura 4.

Figura 4 — Mapa da Mancha Urbana de Jo&o Pessoa com Delimitacéo da Zona Sul
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Ainda nesse sentido, a expansao da cidade é promovida na direcdo sul-sudeste,
bem como na sul-sudoeste, (Zonas Sul e Oeste da cidade) contornando a Reserva Florestal
da Mata do Buraquinho, tendo como ligacao principal ao Centro da cidade, as Avenidas
Dom Pedro Il e Cruz das Armas. Esse espraiamento urbano acontece através de
modificacfes na legislacdo urbana, areas visualmente rurais passam a ser consideradas
urbanas, desde o inicio dos anos 1990, de acordo com o IBGE, em Jodo Pessoa ja ndo
havia mais areas consideradas rurais, sendo desde 1991, “100% urbana”. Muito embora,
o0 perimetro urbano da cidade tenha sido alterado algumas vezes durante os anos 2000 e
as areas rurais tenham voltado a aparecer posteriormente. Observe a Gréfico 1.

Grafico 1 — Evolugdo na Populagdo da cidade de Jodo Pessoa.
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Evolucéo na Populagdo da cidade de Jodo Pessoa
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Fonte: IBGE; Elaborado pelo autor (2021).

Os dados listados acima consideram a populacéo total da cidade, além disso,
indicam ainda a cidade como totalmente urbana, embora Maia (1994; 2010) nos chama
atencdo para isto dizendo que ainda é possivel encontrar vacarias, granjas, pocilgas dentro
do tecido urbano de Jodo Pessoa, isto €, ha uma imposi¢do do urbano e sua indumentaria
e seu modo de vida, no entanto, existem ainda permanéncias de praticas do campo, ou
seja, outras espacialidades e outras temporalidades. Corroborando com esse fato Lefevbre
(2002, p.17) coloca que “a concentragdo da populacdo acompanha a dos meios de
producédo. O tecido urbano prolifera, estende-se, corroendo os tecidos de vida agraria”

(grifo do autor).

De acordo com Lavieri e Lavieri (1992), entre 1960 e 1980 a area urbana de
Jodo Pessoa teve um aumento de 91 km2. Maia (2001) aponta que a Jodo Pessoa dos anos
1970, mostra-se principalmente com um crescimento urbano desordenado, extrapolando
os limites do PDU (1983-1986) e das grandes construcdes dos conjuntos habitacionais

destinados a populacéo de baixa renda. Ainda nesse sentido, as alteragdes nas leis urbanas
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também sdo significativas nesse processo, visto que o Plano Diretor s6 pode legislar na
area urbana, por essa razdo se amplia a &rea urbana da cidade, com o objetivo de arrecadar

ainda mais impostos.

Essas alteragdes principalmente impulsionadas por politicas publicas estatais
no espaco desencadearam um crescimento do tecido urbano. No momento atual isso
acontece, com o avanco do imobiliario sobre areas longinquas da cidade, como em parte
da regido do Valentina, ndo apenas com o Estado atuando, mas também com promotores
imobiliarios, proprietéarios de terra, entre outros. Como se observa nessa transformagéo
nas leis urbanas e mesmo no crescimento da cidade, as dindmicas sdo espaciais, no
entanto, as dimensfes sdo geopoliticas, ou seja, ha uma intervencdo fundamental do
Estado Capitalista neste processo. Vejamos a Seguir como aconteceram essas
interferéncias em parte da periferia de Jodo Pessoa.

1.2 0 ESTADO CAPITALISTA E A PROMOCAO DO IMOBILIARIO NA
PERIFERIA URBANIZADA

O Estado é um promotor de desigualdades, por esse meio, favorece
concentracdes e marginalizacdes. Mascaro (2013) aponta que a separacdo do Estado
dos individuos e das classes, ou seja, essa aparente neutralidade ou mesmo
superioridade do Estado capitalista constitui a chave da possibilidade da propria
reproducéo do capital, o aparato estatal, garante a mercadoria e a propriedade privada,
isto €, necessario para manutencdo da estrutura capitalista. O Estado capitalista, além
de ser produtor direto do espago em obras, investimentos estruturais que permitem a
expansao, é também mediador fundamental para a realizacdo da producdo capitalista

do espaco.

A producdo do Valentina e dos demais conjuntos na Zona Sul é a producéo da
periferia urbanizada (planejada de acordo com interesses do capital), ou seja, bairros
promovidos pelos governos da época, dotados de certa infraestrutura, no entanto,
sendo colocados em areas distantes do ndcleo central da cidade. A construcéo desses
bairros é resultado do processo de adequacao da producdo capitalista materializado
através do avanco do tecido urbano em Jodo Pessoa, entre o final da década de 1970

e o inicio da década de 1980. Entre 1970 e 1980, ha um processo de reestruturacéo
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produtiva, atividade que altera gqualitativamente a dinamica urbana na cidade. No
entanto, as dindmicas socioespaciais se alteraram na cidade e produziu um novo
processo de urbanizagdo, ainda no eixo Sul da cidade, ocupando agora &reas

anteriormente rurais no urbano®.

A existéncia do Estado no contexto do estabelecimento da cidade se
apresenta como forca criadora de marcos legais que mantém a ordem entre 0s diversos
grupos que compdem a mesma. Segundo Harvey (2006, p. 80):

Necessariamente o Estado se origina da contradi¢do entre os interesses
particulares e os da comunidade. No entanto, como o Estado tende a
assumir uma existéncia “independente” para garantir o interesse
comum, torna-se o lugar de um “poder alienigena” por meio do qual
pode dominar os individuos e os grupos [...] Esses diversos
instrumentos de dominagdo — em particular a lei, o poder de tributacéo

e 0 poder de coacdo — podem ser transformados pela luta politica em
instrumento para dominag&o de classe.

Com a expansdo e consolidagdo urbana na cidade, a reboque desses
processos, aconteceram melhorias na éarea de infraestrutura, por conseguinte um
aumento nos comercios e servicos, a partir de uma producao estatal no sentido Sul. O
crescimento da cidade seguiu o padrdo centro-periferia, os governos da época (Federal
e Estadual) criaram uma malha viaria cruzando e interligando 0s novos conjuntos
habitacionais ao nucleo central da cidade. O que entdo possibilitou a apropriacao de

areas distantes do centro, sobretudo no eixo Sul-Sudoeste.

Essa regido é entdo, inserida dentro da logica da reproducdo capitalista, a
partir de certo processo de modernizacao (desenvolvimento da légica da mercadoria
na producdo do urbano) da cidade que se traduz na urbanizacdo da Zona Sul,
transformando intensamente a paisagem e o uso do solo, em um curto periodo de
tempo. A traducgdo deste fato € a aplicacdo de capital sendo valorizado através da

producdo do espago e por consequéncia sera multiplicado.
Diante disso, Barbosa (2005) afirma:

Considerado como uma mercadoria valiosa, o solo urbano é tanto
enxergado na perspectiva de valor de uso, para grande parcela dos que
0 compram, ao menos aqueles que adquirem o terreno ou a casa para

9 Sobre este tema, consulte-se Maia (2000); (2010).
36



fins de residéncia; quanto valor de troca, em especial agueles que
adquirem a terra para fins especulativos. [...] Ademais, é preciso
considerar que, ao se adquirir um determinado terreno na cidade, ndo
se paga sO pelo terreno em si, mas pelo conjunto das virtualidades
apresentadas por sua localizacdo. (BARBOSA, 2005, p. 55-57).

O valor de uso entdo esta vinculado a quem adquiriu ou pretende adquirir e
usufruir de um imovel, na logica do capitalismo toda mercadoria tem um valor de uso
e valor de troca. No capitalismo o valor de troca se sobrepde ao valor de uso, toma
mais importancia que o valor de uso. Nesse caso especifico, cuja mercadoria é um
imdvel ndo necessariamente sao consideradas as distancias de areas centrais, o capital
necessita se reproduzir, logicamente conforme o processo historico de producao.
David Harvey (2006, p. 118) nos mostra que para o capitalismo se desenvolver ele

precisa constantemente de novas regides para se multiplicar mais facilmente:

O desenvolvimento desimpedido do capitalismo em novas regibes é
uma necessidade absoluta para a sobrevivéncia do capitalismo. Essas
novas regibes sdo o0s lugares onde o0 excesso de capitais
superacumulados podem mais facilmente ser absorvidos, criando novos
mercados e novas oportunidades de investimentos rentaveis.

O Estado Capitalista entdo é uma base fundamental para a promogéo € o
desenvolvimento do setor imobiliario. Seus investimentos, ramificacdes, carregam
consigo uma gama de interesses que umbilicalmente se ligam aos desejos dos grandes
investidores do mercado imobiliario, destacamos, entretanto que este processo na zona
sul é diferente dos processos atuais em areas mais valorizadas, embora sejam movimentos
de valorizagdo que favorecem os capitais do setor imobiliario. Na Regido Sul de Joédo
Pessoa, essa ldgica também se apresenta de forma ampliada, com novas estratégias de
mercado providas pelo Estado capitalista, fomentando e potencializando os lucros dos
agentes da producdo do espaco urbano. Nosso continuo movimento de reconstitui¢do
espacial segue agora em especifico para a Regido do Valentina, seguimos entéo,

observando as ac0es estatais e de outros agentes nesta por¢do do espago.

1.3 A Producéo do Espaco na Regido do Valentina
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Dentro do contexto historico, o bairro do Valentina foi produzido na expanséo
da cidade para a por¢do Sul, junto com outros conjuntos habitacionais® construidos na
atual Zona Sul, financiados por incentivos do Estado através do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH). De acordo com Martins (2019) durante o periodo de atuacdo do BNH
(1964-1986), foram construidas em Jodo Pessoa cerca de 29.000 unidades habitacionais,
distribuidas em 42 conjuntos habitacionais. Ainda nessa perspectiva a autora aponta que
“tal quantitativo representou uma relevante produc¢do imobilidria na cidade, tendo em
vista que, de acordo com o Censo Demografico do IBGE de 1970, em Jodo Pessoa havia
apenas 38.663 domicilios permanentes” (MARTINS, 2019, p.91).

Ampliando o debate nessa direcdo, Leite (2011) afirma que entre 1964 e 1986,
25% do total de habitagdes construidas no pais foram financiados pelo BNH,
intermediados pelo Sistema de Financiamento da Habitagéo (SFH). Contudo, o principal
problema durante a vigéncia do BNH no Brasil resulta do fato de apenas 33% das
unidades construidas terem sido designadas as habitacdes de interesse social. Além disso,
0 BNH financiou 4,3 milhdes de unidades habitacionais, com o objetivo de tentar suprir
um déficit calculado em oito milhdes de unidades habitacionais em todo o pais.

Santos (2015) aponta que o BNH entre (1964-1986) com seu sistema enfocado
numa politica habitacional baseada na casa propria, foi um dos primeiros programas a se
preocupar de fato, com uma politica a nivel nacional voltada para a questdo da habitacéo.

Nesse contexto, Lucena (2014) ressalta que:

Um aspecto importante a ser destacado quanto ao SFH/BNH é o fato de
esse ter sido o primeiro momento em que 0 pais teve de fato uma
Politica Nacional de Habitacdo, cujo sistema SFH, estruturava-se
através dos recursos arrecadados do Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo (FGTS, criado em 1967), obtido através de poupanca
compulsoria, dos trabalhadores, inseridos formalmente no mercado de
trabalho, e da poupanca voluntaria, que constitui o Sistema Brasileiro
de Poupanga e Empréstimo (SBPE). Dessa forma definiu-se uma
estratégia de intervir no problema habitacional do Brasil, nos anos
1960, baseada numa estrutura institucional de abrangéncia nacional,
com administracdo direta de um banco — o BNH — e de sua rede de
agentes promotores e financeiros (privados/ou estatais), como as
companhias de Habitacdo Popular — as COHABS — e os Institutos de

10 Os atuais bairros de Ernesto Geisel (1979); Bancérios (1980); Anatdlia (1981); Mangabeira (1983-1994)
foram alguns dos conjuntos habitacionais criados entre os anos 1970 e 1980 na atual Zona Sul de Jodo
Pessoa. Na Zona Oeste também foram criados alguns conjuntos nesta época do regime militar: Costa e
Silva (1971); Vieira Diniz (1979); Cristo Redentor (1981), entre outros. Sobre este assunto veja-se Lavieri
e Lavieri (1999).
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Orientacdo as Cooperativas habitacionais — os INOOCOPS - entre
outros. (LUCENA, 2014. p. 63).

Ainda nessa perspectiva, conforme apontamos acima a constru¢do do bairro
foi promovida pelo Instituto de Previdéncia do Estado da Paraiba (IPEP), com recursos
do sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), segundo Maia (2001):

Quando o governo federal vivia a fase aurea do BNH (Banco Nacional
de Habitacdo) e o milagre econémico brasileiro com ambiciosa politica
habitacional — que se registra o grande indice de construgdes, onde

verdadeiras cidades foram criadas em torno de uma outra ja existente,
cabendo ao processo de crescimento uni-las (p.71)

Em 22 anos de atuacdo, o Banco Nacional de Habitacdo financiou a construgéo
de 4,3 milhGes de habitagdes no Brasil. A esse respeito Rodrigues (1991) destaca que:
De 1964 a 1984, segundo o relatério do BNH, foram financiadas 4
milhdes e 369 mil unidades e 557 mil na faixa de interesse social, 0 que
representa 58,5% do total de unidades financiadas. Na faixa do Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE), foram financiadas um
milhdo e 812 unidades. Predomina, em termos de unidades, um maior
namero para a faixa de interesse social. No entanto, quando se considera
os valores de financiamentos, verifica-se que a maior porcentagem de

recursos foi canalizada para a faixa do SBPE (RODRIGUES, 1991.
p.59)

Em 21 de Novembro de 1986 o BNH foi extinto através da Lei n° 2.291 e foi
incorporado pela Caixa Econémica Federal (CEF), que se tornou o érgdo publico
responsavel pelo financiamento da producdo da habitacdo social. Conforme Botega
(2008), o motivo para o fechamento do BNH foi em decorréncia dos altos indices de
desemprego e diminuicdo do poder de compra da populacéo devido as altas inflacionarias
da década de 1980, o que acabou gerando grande inadimpléncia em relagcdo ao programa.

De acordo com Maricato (2001, p. 16) apud Aradjo (2006), o processo de
urbanizagdo brasileira constituiu um “gigantesco movimento de construcdo de cidade,
necessario para o assentamento residencial da populacdo, bem como de suas necessidades
de trabalho, abastecimento, transporte, saude, energia, 4gua”. Ainda nesse aspecto sobre
a construcdo de praticamente uma cidade ‘nova’ no eixo Sul-sudoeste Lavieri & Lavieri

(1999), apontam que os processos de crescimento urbano e de urbanizacéo redefiniram
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novos ritmos de producdo e estruturacdo da cidade, modificando a dindmica
socioecondmica urbana. As novas dindmicas econémicas tornam a cidade mais moderna,
buscando atender ao maior fluxo de mercadorias, capitais e mdo-de-obra, bem como as

demandas de consumo da producao industrial e dos servicos.

O processo de expansao da cidade se inicia nos anos 1960, encaminha-se para
0 eixo sul-sudoeste nos anos 1970, e chega a regido do Valentina mais precisamente no
ano de 1979, através das acdes de Cicero Leite, proprietério de terras da época. Ele era
dono das terras da antiga Fazenda Cuia, nas proximidades do que viria a ser o bairro do
Valentina, e loteou parte do que seria atualmente o Planalto da Boa Esperanca, que ja
existia, mas apenas enquanto area rural, com poucos moradores e mais tarde viria a ser

urbanizado e habitado.

O bairro do Valentina, parte central da regido!!, foi idealizado pelo entfo
governador do estado indicado pelo regime militar Tarcisio de Miranda Burity (1979-
1982) e concluido apenas no governo de Wilson Braga (1983-1986) em 1984. Construido
inicialmente com apenas residéncias populares, o projeto buscava minimizar 0s
problemas habitacionais na cidade, a partir do crescimento populacional. Visando entdo
tornar minima a demanda por unidades residenciais na area da grande Jodo Pessoa,
beneficiando prioritariamente os funcionarios publicos, na primeira metade da década de

1980, final do periodo do regime militar.

A implantacdo do conjunto na regido Sul, seguiu a tendéncia de expanséo da
cidade na época. Além disso, o assentamento de conjuntos habitacionais deste porte em
areas mais centrais, integradas a malha urbana da cidade (por¢do central), tornara-se
inviavel. Isso ocorreu tendo em vista o fato destas areas ja (na década de 1980) serem
bastante valorizadas, ndo havia porgdes de terra com extenséo suficiente para comportar
conjuntos com as caracteristicas do Valentina Figueiredo, além disso, o objetivo era
também de expandir a cidade para o eixo Sul-Sudoeste. Ha de se ressaltar que a politica
habitacional popular das décadas de 1960 e 1970 e a dindmica de modernizacao do espaco
urbano de Jodo Pessoa, a partir da execucdo de varias obras publicas, impulsionaram a
expansdo da malha urbana, a seletividade do espaco e a valorizacao do solo, o que resultou

em enormes Onus sociais. Visto que, desta forma favoreceu a apari¢cdo dos conflitos

11 Os demais bairros que compdem a regido do Valentina, Mugumagro e Gramame, foram criados apenas
no final da década de 1990 em Junho de 1998.
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urbanos, provocando caréncias de servicos urbanos em geral, como servi¢os de
transportes e infraestrutura bésica. As areas periféricas da cidade eram desprovidas de

equipamentos de consumo coletivo, para além das moradias construidas.

O decreto que indicava a construgdo do bairro de n° 1.202/82, de 16 de
setembro de 1982, foi assinado pelo entdo prefeito Damasio Franca aprovando assim o
plano de arruamento e loteamento do Valentina, novo bairro da capital paraibana. O
conjunto foi executado em uma parceria entre 0 Governo da Paraiba através do Instituto
de Previdéncia do Estado da Paraiba (IPEP), e o Governo Federal com recursos do
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), para atender as demandas de moradia na cidade,

destinado inicialmente a funcionérios publicos.

O inicio das obras de construcdo se deu em meados de Outubro do ano 1982,
sendo este concluido e entregue a populacdo entre Outubro e Dezembro de 1984. De
acordo com antigos moradores e com dados da TV Camara (Camara Municipal de Joédo
Pessoa), em sua carta de lancamento, o Parque Residencial Valentina de Figueiredo foi
construido com toda a infraestrutura basica, incluindo sistema de drenagem, 160 mil
metros quadrados de area pavimentada, sistema de abastecimento de agua integral e uma

rede de distribuicdo de energia elétrica.

Durante o processo de construgdo do bairro, quatro construtoras'? ficaram
responsaveis pela execucdo das obras, fragmentadas em setores. A empresa Plancol fez
as casas do inicio do conjunto, nas proximidades do Planalto da Boa Esperanca, até onde
hoje se localiza o Mercado Publico. A Construtora Marquise deu sequéncia, construindo
as unidades deste ponto (mercado publico) até o campo de futebol, que mais tarde ficaria
conhecido como Campo da Marquise. J& a empresa ENARQ ficou responsavel por fazer
as casas desde o campo até as proximidades da (antiga) delegacia do bairro. E, por fim, a
Santa Barbara Engenharia construiu as residéncias da parte final do bairro, a partir da

(antiga) delegacia até préximo ao limite com o bairro de Mangabeira.

A primeira etapa do conjunto tinha 4.401 unidades habitacionais,
constituindo-se como o maior conjunto habitacional da Paraiba e inclusive do Norte

e Nordeste construido na época, posteriormente perdeu esse posto ficando atras

12 As construtoras que foram responsaveis pela construgio do Bairro Valentina Figueiredo e de parte do
Planalto da Boa Esperanga ndo existem mais.
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apenas do vizinho bairro de Mangabeira, com suas outras etapas de construcéo (de |
ao VIII). Foram investidos pelo governo do estado cerca de Cr$ 20.993.232.983 (vinte
bilhGes, novecentos e noventa e trés milhdes, duzentos e trinta e dois mil novecentos
e oitenta e trés cruzeiros), esses investimentos seriam, a0 menos, em tese, capaz de
receber cerca de 30 mil habitantes. Esse montante que nos dias atuais seria 0
equivalente a R$ 7.633.902,90 (sete milhes, seiscentos e trinta e trés mil, novecentos
e dois reais e noventa centavos), financiados pelo entdo Banco Nacional de Habitacdo
(BNH)®. As unidades habitacionais no Bairro Valentina Figueiredo que foram

entregues a populacao se apresentaram em trés tipologias

1 - Unidade Isolada de 02 quartos (Apenas Térreo);

2 - Unidade Isolada de 03 quartos (Apenas Térreo);

3 - Unidade Geminada Duplex de 03 quartos (1° andar);

Observe a Figura 5, na qual sdo apresentadas as unidades isoladas térreas de

2 e 3 quartos.

Figura 5 — Panorama aéreo do Conjunto Habitacional Valentina de Figueiredo ap6s a inauguracao.

13 Esse financiamento foi realizado pelo BNH e de sua rede de agentes promotores e financeiros (privados
e/ou estatais), como as Companhias de Habitagdo Popular - as COHABS - e os Institutos de Orientagdo as
Cooperativas Habitacionais — 0os INOCOOPs - entre outros, foram responsaveis por tentar diminuir o déficit
habitacional entre os anos 1960 e 1980. O Banco Nacional de Habitacdo foi extinto em 1986.
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Fonte: Disponivel em: < http://portalvalentina.com.br/> Acesso em: 27/08/2020

Ao final das obras, houve uma grande repercussdo, visto que era uma obra
de grandes dimensdes. Conforme apontam os dados do Portal Valentina, a ceriménia
de inauguragdo do conjunto foi marcada pelas presencas do entdo Presidente da
Republica, Jodo Batista Figueiredo; acompanhado do governador Wilson Braga; do
prefeito de Jodo Pessoa, Oswaldo Trigueiro; do secretario da Administragdo do
Estado, Carlos Mangueira; do secretario-chefe da Casa Civil, Adailton Coelho Costa;
do superintendente do IPEP, Jader Soares. Cabe a ressalva de que todos esses nomes
supracitados foram apenas nomeados e néo eleitos, visto que, essa inauguracao
aconteceu no momento em que o Brasil vivia sob o jugo da Ditadura Militar. Observe-
se as imagens abaixo (Figuras 6a e 6b).

Figura 6a/6b — Imagens dos Jornais da Epoca, destacando a Placa Inaugural. Destacando Também a
Vinda do Presidente da Republica.
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Fonte: TV Cémara (Camara Municipal de Jodo Pessoa) (2016).

Observamos nas imagens a importancia dada a essa nova area residencial
em Jodo Pessoa. As palavras do entdo governador do estado na cerimdnia de
inauguracdo mostram a dimens&o que teve a finalizacdo desse projeto habitacional,

de acordo com o site “Portal Valentina”, Wilson Braga declarou:

“Por tudo isso € que o Governo do Estado, junto com o Banco Nacional
da Habitagéo, rejubila-se; pela concretizagdo dessa obra gigantesca e de
grande alcance social. Principalmente pelo fato de vé-la como uma
esperanga a mais para milhdes de familias paraibanas até hoje
despojadas de um teto para morar”.

Ainda segundo o site Portal Valentina, toda a comitiva governamental
desfilou em carro aberto pela principal avenida do conjunto recém-inaugurado,
registre-se, a Unica que possuia calcamento, as demais foram entregues apenas na terra
batida. Realgcamos ainda que no dia da inauguracgdo, o governador realizou a entrega
simbdlica das chaves das casas a dez novos moradores. Passados 0s primeiros doze
meses de inauguracdo, pouco mais de 6 (seis) mil pessoas moravam no Valentina
Figueiredo, esses eram, em sua maioria, funcionarios publicos, militares, mas também
havia comerciantes e profissionais liberais, estes Gltimos, em menor nimero.
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Destaque-se, portanto, que o objetivo central dessa expansdo urbana para a
periferia, em especial na produgéo habitacional do Bairro Valentina ndo estava
necessariamente ligado a suprir possiveis caréncias habitacionais, mas, tinha o intuito
de ser um projeto eleitoral. Tais objetivos também podem ser observados nos dias
atuais com grandes projetos habitacionais que entregam moradia a uma populacao
mais pobre, mas, que essencialmente ndo visa a insercdo de tais familias ao direito a

cidade, visam principalmente colher frutos em épocas eleitorais.

Os demais bairros que compdem a regido (Mucumagro e Gramame)
comecaram a serem loteados apenas no final dos anos 1990, alguns até no inicio dos
anos 2000 e 2010, s6 passaram a ter a denominacdo de bairro, no ano de 1998, a partir
da Lei 1574/98. Essa lei foi responsavel pela nomeacéo e delimitacdo de 60 (sessenta)
bairros do municipio de Jodo Pessoa, na época, eram apenas estes, atualmente esta
conta ja chega a quase setenta bairros. Mesmo com a denominacao de bairro, durante
muito tempo permaneceram apenas mantendo caracteristicas rurais, com muitas
fazendas, granjas, vacarias, entre outros. O conjunto Valentina Figueiredo foi
inaugurado com status de bairro realmente, muito embora sem cal¢camento asféltico,
com casas duplex, iluminacdo publica, entre outros. Observe na Figura 7 como eram
as unidades isoladas com trés quartos e na figura 9, como eram as unidades

residenciais do tipo Duplex.

Figura 7 — Unidade Geminada Duplex entregue na inauguracdo do Conjunto Valentina Figueiredo (1984)
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Fonte: Disponivel em: < http://portalvalentina.com.br/> Acesso em: 27/08/2020

Conforme pode-se notar na imagem acima, as casas seguiam um padrdo de
constru¢do promovido na época das obras. Durante o curso da pesquisa através de
trabalhos de campo e de dialogos (respeitando os protocolos da COVID-19) conseguimos
ter acesso a algumas informagdes que foram nos passadas por moradores locais, que
compuseram o primeiro contingente populacional a ocupar esta regido. No que tange, a
populacdo que foi morar nessa nova area da cidade a maior parte dos habitantes sequer
moravam na atual Zona Sul, como é o caso dos Moradores A, B e C:

Eu aguardei bastante até ficar pronto todo esse conjunto. Meu marido é
funcionario publico, entdo tivemos o acesso a essa casa. NOs
moravamos anteriormente no bairro de Cruz das Armas, no comego
achei ruim porque os dnibus s6 iam até ‘a principal’**, ndo vinham até
aqui e também porque demorava em ir ao centro. Mas depois melhorou,
aumentaram os 6nibus, os comércios... S6 a rua que dizem que vao
calcar desde que a gente chegou, mas até agora nada, ja fazem mais de

30 anos. Mas, a Unica coisa que piorou foi a violéncia, aumentou muito,
principalmente de uns anos pra ca.

Moradora A (Entrevistada em Julho de 2020)

14" A terminologia ‘principal’ é muito utilizada pela populagio (especialmente, pela populagdo pessoense)
para caracterizar ruas e/ou avenidas importantes, que surgem como novas centralidades no espacgo urbano
de Jodo Pessoa. As avenidas ditas principais, possivelmente foram as primeiras a serem construidas em
determinados bairros, sendo ‘abertas’ e ligando o bairro a cidade.
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Eu achei muito bom vir morar aqui, pois a casa onde eu morava nao era
minha. Eu e minha familia mordvamos no bairro de Miramar, préximo
ao mercado publico de I&. Fui a primeira moradora a chegar na minha
rua em Dezembro de 1984, rua Antdnio Firmino Macédo. No inicio do
ano de 1985 chegaram os demais moradores. Sempre gostei de morar
aqui, no comego era muito tranquilo, ndo existiam nem muros entre as
casas, mas depois com a violéncia, tivemos que colocar muros e grades.
O ruim era sé pra fazer compras e pegar o énibus, tinhamos que ir até
QOitizeiro ou as vezes ir ao centro, af tinha que ir até o ponto final® para
pegar o 6énibus.

Moradora B (Entrevistada em Junho de 2020)

Quando cheguei na minha rua, ja tinham dois moradores, isso foi em
Janeiro de 1985, rua Gutemberg Mendonga Albuquerque. Foi uma
béncao vir morar aqui, como na época eu era funcionério do estado,
consegui essa casa, com a ajuda da mulher de Wilson Braga. E muito
ruim ter que pagar aluguel, morei muito tempo de aluguel. Eu e minha
esposa, antes de vir pra ca, moravamos em Bayeux. Mudou muito isso
aqui, antes era tudo barro, quase nao tinha dnibus, agora ja tem até uns
prédios, antes era mais tranquilo. Mas, eu gosto muito de morar aqui.

Morador C (Entrevistado em Setembro de 2020)

A historia de um lugar é constituida por dinamicas sociais, como vimos nas
entrevistas acima, pessoas de distintos bairros e até de municipios vizinhos foram
chegando para ocupar a regido a partir de estratégias governamentais de expansao urbana.
Na medida em que o poder publico a partir de sistemas de financiamento ofertou moradias
populares para o acesso facilitado das camadas de renda baixa e média-baixa, a partir de
uma producdo da habitacdo em série. Nota-se um esforco do Estado capitalista, por
intermédio dos governos locais, para alocar essas camadas sociais em uma dada por¢éo

do espaco, notadamente nas bordas das cidades.

Esse alojamento populacional aconteceu mesmo n&o havendo necessariamente
uma infraestrutura totalmente adequada a época, como relataram os moradores acima,
pelo fato de ndo haver calcamento nas ruas, do enfrentamento de certas distancias para
realizacdo de compras ou mesmo para buscar o transporte coletivo. Em Jodo Pessoa, ndo

foi diferente das demais regides do pais, muito embora com contextos sociais, espaciais

150 chamado ‘ponto final’ dos 6nibus corresponde ao atual terminal de integragfio de passageiros, na Rua
Flodoaldo Peixoto, uma das principais artérias da regido. A distancia da Rua Ant6nio Firmino de Macédo
até o terminal de integragdo é de 1,5km.
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e politicos distintos de outras capitais, a producdo do espago na periferia com esses
grandes conjuntos habitacionais, como no caso do Valentina e dos bairros que compdem

sua regido, seguiu o padrdo habitacional da urbanizacgéo brasileira.

CAPITULO 2 - A PRODUCAO CAPITALISTA DO ESPACO: A
TRANSFORMACAO URBANA CONTEMPORANEA NA REGIAO DO
VALENTINA

O processo de mundializacdo dos objetos e globalizacdo das mercadorias reflete
indubitavelmente no urbano e ao passo em que as cidades se espraiam e por conseguinte,
se expandem territorialmente, elas se modernizam. A modernizagdo urbana é seletiva,

isto é, para aqueles que podem pagar e usufruir das benesses dos prédios enormes,
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condominios clubes, grandes avenidas (boulevards), bairros arborizados, e tantas outras
obras que embelezam e nos chamam atencéo para o avancgo das cidades. Muitas dessas
grandes intervencdes urbanisticas que sdo produzidas nas cidades no sentido da
renovacdo urbana buscam essencialmente a agilidade nas relacBes econémicas e de
trabalho.

Essas transformacgdes no espaco e no ritmo de vida na cidade também implicam
necessariamente na reducdo da vida concreta das pessoas, isto €, o cotidiano das pessoas
estd ligado ao ritmo de producdo da cidade. Todo esse processo demonstrado na
cotidianidade mascara as contradi¢bes do capital e as condicdes de exploracdo dessa
populacdo. Para Lefebvre (1991), o cotidiano ndo é mais um setor colonizado e explorado,
o0 cotidiano tornou-se um objeto de dominio, desse modo, a cotidianidade se tornou o
principal produto da “Sociedade Burocratica de Consumo Dirigido”. O autor indica ainda
que o cotidiano esta no centro das discussdes sobre a cidade, pois € no mesmo onde ocorre

a producdo e a reproducao das relagdes sociais (LEFEBVRE, 1991).

Nesse sentido, 0 espaco onde as pessoas estdo inseridas passa a ser apenas 0
lugar da reproducéo das relacdes de producdo, entretanto, é necessariamente o lugar da
reproducdo da vida, sendo assim um lugar de conflitos. Ou seja, a cidade deixa de ser
necessariamente o lugar do encontro, embora ainda o seja, mas, tais encontros sao
mediados pela circulacdo do capital e essas relacdes sdo produto da modernidade e a vida
progressivamente torna-se mais agitada e rapida. A natureza, por sua vez, aparece
somente como um elemento da propria construcdo humana artificializada, ‘sem vida’,

nessa perspectiva, destaca-se a reproducao econémica hegemonica nas cidades.

A dindmica do moderno induz a uma sociedade que cria necessidades,
necessidades essas que retroalimentam o capital e estimulam o frenesi pelo consumo. A
dindmica das relagdes sociais nas cidades é intermediada pelo dinheiro, onde tudo é
mercadoria e entdo pode ser comprado e vendido, ajustando-se e sendo determinado pelos
interesses daqueles que detém os meios de producédo e o capital. Nesse sentido, Padua
(2018) afirma que:

a cidade nesse processo da reproducdo é vivida como crise, perpassada
pela légica reguladora do mercado, transformada em negécio, mas
também vivida, mesmo que residualmente, como uso, como realizagdo
do desejo, como direito de uma vida boa com contetidos abertos, ainda
sequer nomeados e nem mesmo descobertos. A poténcia criadora de
obras se coloca no meio da reproducdo do espaco e da cidade como
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negodcio, revelando que a pratica socioespacial ndo é somente
reproducdo repetitiva da exterioridade constrangedora, mas também
capacidade criativa, acdo, trabalho concreto, que pode apontar para uma
pratica revoluciondria, emancipatéria. (p.40)

No processo de producdo capitalista da cidade devem ser levados em
consideracao trés elementos fundamentais, nos apoiamos em Marx (2008) que o Capital
— Lucro (lucro do empresario somado ao juro); Renda Fundiaria; Trabalho-Salério,
segundo o autor essa é a formula trinitaria em que se encerram todos os mistérios do
processo social de producgédo. Nesse sentido, tais elementos sdo incorporados ao espaco

urbano pela relacao capital-trabalho.

A relacdo supracitada indica, entre outras coisas, a incorporagdo do trabalho na
estrutura produtiva do capital, isto é, o trabalho é uma mercadoria. Nessa perspectiva é
possivel perceber o territdrio sendo utilizado economicamente, isto €, o espaco sendo
utilizado como forca produtiva do capital. De semelhante modo, varia o prego da terra
e/ou dos imoveis na cidade, as regides centrais da cidade determinam os maiores precos
e isso varia em relacdo a quanto maior for a infraestrutura disponivel nas proximidades
de determinado imdvel ou terreno ha uma valorizacdo do espaco, ligada a presenca tanto
da infraestrutura, quanto do imével. Da mesma forma, nas areas mais longinquas, onde o
preco dos terrenos € menos elevado e 0s construtores podem vir a ter um maior lucro,
visto que, pagam menos na compra do terreno e lucram na venda dos imdveis, a mais-

valia entdo, transforma-se em renda fundiaria.

A producéo do espaco € produto de relagdes sociais ao longo da histéria, é em si,
dindmica, € regida, sobretudo de acordo com os interesses do capital e daqueles que detém
0s meios de producdo, os agentes hegemonicos da producdo do espaco urbano. As
diversas acOes de agentes sociais concretos, historicos, dotados de interesses, estratégias
e praticas espaciais proprias, trazem consigo e produzem contradi¢Ges e geram conflitos
entre eles mesmos e com outros segmentos da sociedade. Como sustentacéo para o fato
de que o espacgo na cidade e reproduzido propositalmente de forma desigual, Seabra
(2004, p.185) aponta que “a urbanizacdo capitalista ¢ também um processo de
acumulacdo (homens, produtos e coisas), sendo esse processo capaz de hierarquizar os

espacgos da cidade, o que ocasiona a segregacao dos espagos segundo sua importancia
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econdmica”. O acesso a esse bem especial ¢ desigual e combinado na cidade, nesse

aspecto, Corréa, 2011, p. 62, nos mostra que:

A terra urbana trata-se de uma mercadoria especial, possuindo valor de
uso e valor de troca, o que faz dela mercadoria sujeita aos mecanismos
de mercado. Seu carater aparece na medida que depende da mercadoria
especial: A terra urbana cuja producdo é lenta, artesanal e cara,
excluindo parcela ponderavel, sendo a maior parte da populacao de seu
acesso, atendendo apenas a uma parcela solvavel.

Nesse aspecto, a producdo capitalista do espaco, passa a partir da ultima década
a estar inserida de forma mais contundente na estrutura produtiva e de circulagcdo do
capital em Jodo Pessoa. Conforme visto no topico anterior, a regido do Valentina é
formada por bairros residenciais, que, a partir de politicas publicas de incentivo,
especialmente o Programa Minha Casa, Minha Vida, expandiu a cidade em dire¢éo a esta
regido, trazendo consigo um aumento populacional em toda a area. Nosso objetivo neste
capitulo é pensar as dinamicas de transformacdo do espago nessa regiao, especialmente
no que se refere a atuacdo do capital imobilidrio. Dentro desse processo, muitos
empreendimentos imobilidrios e muitas areas loteadas que, por vezes, estdo
geograficamente nos outros bairros da regido, para agregar mais valor aos produtos
imobiliarios “dizem estar” no Valentina Figueiredo, ou mesmo estarem proximos ao
bairro. Nesse periodo de expansdo aconteceu também um incremento populacional na

regido, conforme se vé na tabela abaixo. (Ver Tabela 2).

Tabela 2 — Tabela da Quantidade Populacional da Regido do Valentina em 2000 e 2010 e a proje¢éo para

2020
Bairros Populagdo em 2000 Populagdo em 2010 Projecdo em 2020
Valentina Figueiredo 22.306 22.453 22.600
Planalto da Boa Esperanca 3.318 6.213 9.108
Mugumagro 4.882 6.276 7.670

51




Gramame

Fonte: Censos Demogréficos IBGE (2000; 2010)

Para esta projecdo, fizemos uma média do crescimento do contingente
populacional entre 2000 e 2010, consideramos, 0 mesmo avanco entre 2000 e 2010, para
2010 e 2020, no entanto, esses dados serdo confirmados, a partir de um censo
demogréfico, que deveria ser prioridade para o conhecimento e uma real anélise das
necessidades da populacdo, mas, que infelizmente, neste atual cenario politico e social é
deixado a esmo. Conforme pdde se observar acima, a populacdo da regido do Valentina
quase duplicou, embora, o proprio bairro do Valentina ndo tenha recebido um incremento
populacional muito grande e 0 mesmo tenha acontecido em Mugumagro. Houve um
aumento populacional grande no Planalto da Boa Esperanca que praticamente duplicou a
taxa de populacdo. E, além disso, 0 que mais chama atencdo é o aumento populacional
do bairro de Gramame, vizinho ao Valentina, segundo dados do IBGE (2000; 2010) o
contingente populacional em 2000 girava em torno de 6 mil habitantes que quadruplicou
saltando para cerca de 25.000 habitantes em 2010. A populacdo da Regido do Valentina
em 2010, de acordo com os dados do IBGE girava em torno das 60.000 pessoas, em dez

anos (chegando ao recente ano de 2020) essa populagdo certamente aumentou ainda mais.

Observa-se entdo uma expansdo urbana ligada diretamente a um crescimento
populacional na regido, em uma area que ndo foi ‘preparada’ para receber esse
contingente de pessoas. A partir disso se avolumam problemas estruturais dentro da
regido, como engarrafamentos, transportes coletivos cheios, buracos no asfalto, ruas sem
calcamento, entre outros. Ou seja, essa producéo urbana se preocupou apenas em expandir

a cidade visando a geracéo de dividendos aos cofres, desconsiderando a vida das pessoas.

2.1. O ESTADO CAPITALISTA COMO PRINCIPAL APOIADOR DO SETOR
IMOBILIARIO

Ao observarmos o espaco de uma cidade e suas diferencas (contradicfes), é

possivel ver entdo a materializacdo da existéncia de classes sociais. As distingdes entre
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essas classes sdo estabelecidas por diversos interesses. O Estado capitalista’® é a
Instituicdo que garante os interesses da classe dominante sobre o conjunto da sociedade,
consolidando o capitalismo no urbano, especialmente. Configura-se entdo como sendo

um mediador de conflitos de interesses, &, portanto, heterogéneo, contraditorio e desigual.

E também um tradicional promotor de segregacéo espacial (junto com o capital
imobiliario, ou tendo este por tras), ao investir diferencialmente nas areas residenciais da
cidade e estabelecer estimulos e zoneamento e outras normas de ocupagdo do espago que
consolidam a segregacdo. Além disso, atua, também, como agente repressor, via de regra
na tentativa de fazer com que as pessoas mais pobres ndo tenham de fato direito as
necessidades concretas que sdo nominais, mas que ndo se efetivam na préatica. O Estado
capitalista eventualmente atende as reivindicagdes e interesses das classes mais pobres,
desde que os interesses e cobrangas das classes dominantes ndo sejam atingidos ou

colocados a prova.

Nesse aspecto, os dados ilustrados no topico anterior colocam de maneira clara,
a expansdo da cidade para a porcao Sul, com o objetivo de abarcar a populacdo mais
pobre. O capitalismo ndo existe sem o Estado, que provém as condicBes ideais de
reproducao, isto &, se articula e favorece 0 mercado, no nosso caso o mercado imobiliario.
Para além disso, conforme aponta Harvey (2006) que o Estado capitalista ndo pode ser
outra coisa que ndo seja o principal instrumento de dominacdo de classe, uma vez que se
organiza para sustentar a relacao basica entre capital e trabalho. Caso isso fosse diferente,

0 capitalismo ndo se sustentaria por muito tempo.

Muito embora, na legislagdo urbana, o “Estatuto da Cidade” (Lei 10.257/01)
regulamenta o Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo, definindo as diretrizes e 0s
instrumentos que podem ser utilizados pelas prefeituras para a organizacdo das cidades.
Segundo Dantas (2018, p. 56) regularizacdo fundiéria, a concessao de uso especial para
fins de moradia e a concesséo de direito real de uso séo instrumentos definidos no Estatuto

da Cidade. O Plano Diretor Municipal de Jodo Pessoa (2009) se coloca como sendo um

16 para Marx e Engels (1970) apud Harvey (2006) o estado capitalista se torna a forma de organizagéo que
0 burgués necessariamente adota propdsitos internos e externos, isto €, se adequa para garantia mitua de
suas propriedades e de seus interesses.
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instrumento que serve entre outras coisas para orientar o estabelecimento de imdveis na
cidade, vejamos o Art°1 do Plano Diretor!” de Jodo Pessoa:
Art. 1°. A politica de desenvolvimento urbano do Municipio de Jodo
Pessoa seguird as normas estabelecidas em seu Plano Diretor,

considerado instrumento estratégico para orientar o desempenho dos
agentes publicos e privados na producao e gestdo do espaco urbano.

E importante destacar que houve um atraso na adequacio do Plano Diretor de
Jodo Pessoa ao Estatuto das Cidades, uma vez que deveria ser elaborado em 2002, este
veio a ser instituido apenas em 20 de marco de 2009 através do Decreto N° 6.499, durante
a gestdo do Prefeito Ricardo Coutinho (2005-2010) e a partir do Estatuto das Cidades
trouxe a adequacao aos artigos 182 e 183 da constituicdo federal. Além disso, trouxe
algumas mudancas no zoneamento da cidade, podemos aqui exemplificar com a Lei 6.450
de 2007 trazendo mudancas na permissdo de uso do solo no bairro do Altiplano Cabo
Branco que removeu algumas restricdes de constru¢do, aumentando o indice de
aproveitamento para construgdes, com permissdes para edificacdes de alto padrdo e com

muitos andares.

O que se observa nas cidades, no entanto, € que as legislages como o Plano
Diretor, somadas as obras de infraestrutura produzida pelos governos que representam o
Estado capitalista se colocam mais com o objetivo do escoamento acelerado da producao
visando a acumulacdo intensa do capital do que necessariamente para beneficio da
populagéo. O Estado capitalista com suas medidas assegura que os interesses da classe
dominante prevalecam, colocando-se a servico do capital, usando de estratégias que
facilitem a reproducdo do capital, tais como: disponibilizacdo de recurso, isencdo de
impostos, doacdo de terrenos, facilitagdo de créditos, receptividade, parcerias em
programas e projetos, etc (SHIMBO, 2010). O Estado capitalista é essencialmente
classista, e, muito embora possa parecer imparcial em suas decisdes no espago, ndo se
coloca de forma ingénua, estando na maioria das vezes em consonancia com as forgas

hegeménicas do sistema capitalista. Segundo Harvey (2006):

17 por intermédio do instrumento da politica de desenvolvimento urbano Lei N° 10.257, de 10 de julho de
2001 (Estatuto da Cidade). O Estatuto da Cidade €é a regulamentacao dos artigos 182 e 183 da Constituigdo
Federal, no qual se estabelece e regulamenta o Plano Diretor das cidades. O Plano Diretor é obrigatério
para as cidades com mais de 20 mil habitantes. No entanto, também & obrigatdrio para cidades com
potencial turistico mesmo com populacdes inferiores a 20 mil habitantes e também em cidades que estdo
em regiGes metropolitanas. Esse plano servira para planejar a cidade e dar estrutura a gestéo da cidade.
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Necessariamente o Estado se origina da contradicdo entre os interesses
particulares e os da comunidade. No entanto, como o Estado tende a
assumir uma existéncia “independente” para garantir 0 interesse
comum, torna-se o lugar de um “poder alienigena” por meio do qual
pode dominar os individuos e os grupos [...] Esses diversos
instrumentos de dominagdo — em particular a lei, o poder de tributacdo
e 0 poder de coagdo — podem ser transformados pela luta politica em
instrumento para dominag&o de classe. (p.80)

O Estado capitalista estd conectado ao espaco no seu nascimento, a partir do
processo de soberania sobre um territorio, seja no &mbito nacional, seja no ambito local
(municipal), para, além disso, fazer entrar o espaco nas relacdes das forcas produtivas,
relacBes de producdo e propriedade, na ideologia. O Estado capitalista é entdo, uma
producdo politica, sempre em elaboracéo; se torna, portanto, produtor de consensos, de
valores, tendo em vista seus préprios objetivos a acumulacdo ampliada do capital. Mas,
para além da materializacdo econdmica, o Estado capitalista se conecta a sociedade na
dominacdo de classe, isto é, se articula para manter-se como uma forca hegemonica e
colocar as demais forgas dominantes no poder, conforme nos coloca Hirsch (2005):

“Esto significa por cierto, que la relacion entre “sociedad” y “Estado”
no solo es determinada por el proceso capitalista de revaloracion, sino
que también estrechamente ligada a él, por las relaciones sexuales,
étnicas, nacionalistas y racistas de opresion y explotacion. El Estado
burgués es entonces siempre y simultaneamente un Estado capitalista,

racista y patriarcal y las relaciones sociales que él expresay “regula”,
mediante su aparato, comprenden todas estas contradicciones, (p. 171)

O avanco do capital sobre a periferia nos mostra essa articulacdo entre Estado e
mercado imobiliario, visto que permite a extracdo da renda da terra. Em outras palavras,
permite a extracdo da mais-valia a partir do processo de producéo social da cidade, uma
“espécie” do chamado rent gap'®, a valorizagdo da terra, a partir do titulo de propriedade.
Para Rodrigues (2019) a renda da terra corresponde a um pagamento que toda a sociedade
faz pelo fato de que uma classe preserva o monopélio da terra. A periferia no Brasil e
como é padrdo na America Latina atende a populacdo mais pobre e € produzida pela

I6gica do capital, sobretudo para acolher os interesses da efetivacdo da renda da terra.

18 O rent gap € uma lucratividade a mais por certas condicdes favoraveis aos produtores. Por exemplo, Neil
Smith (2007) mostra esse rent gap nos processos de gentrificagdo em centralidades, quando ha um processo
de areas degradadas e, pelo prego da terra ter um prego menor inicialmente, esses produtores podem auferir
um lucro maior.
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A cidade é entdo uma forca produtiva porque redimensiona as dinamicas de
producdo a partir do trabalho social. Ao longo da histdria, a reproducgéo das relacfes de
producdo se modifica de acordo com as determinacdes do capital, impostas pelos agentes
hegemdnicos. Ressalte-se que o Estado capitalista, uma arena de conflitos, acaba por
viabilizar tais praticas (especulacdo imobiliaria e obtencdo da renda da terra). Dentro das
leis urbanas existem mecanismos para possivelmente taxar areas ou terrenos parados,
improdutivos, vejamos esse trecho do Plano Diretor de Jodo Pessoa:

Capitulo IV - Do Imposto Territorial Progressivo e do
Parcelamento ou Edificacdo Compulsorios

Secdo I - Do Imposto Predial e Territorial Progressivo

Art. 48. O Poder Executivo podera exigir do proprietario do solo
urbano ndo edificado, subutilizado, ou ndo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena de aplicacdo sucessiva, dos
seguintes institutos:

I - parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorio;

Il - Imposto Predial e Territorial Urbano-IPTU progressivo no tempo;
111 - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica;

A taxacdo, na maior parte das vezes, ndo acontece, porque 0S agentes
hegeménicos atuam também nos marcos juridicos. Esses, por sua vez, ndo possuem
neutralidade, antes, pelo contrério, sdo estabelecidos por estruturas (arcaicas) de poder e
os favorecem. Isto significa entdo que encontram formas para driblar o sistema, gerando
novos significados, sempre que necessario. Isso se da para que as classes dominantes,
com o auxilio estatal, permanecam no poder e, por conseguinte, podem continuar
determinando os rumos da cidade. As formas juridicas sdo também formas politicas, a

jurisdicéo que regula o uso da propriedade privada parte de um interesse politico.

O Estado é classista, embora aparente certa neutralidade e € aliado das classes
dominantes e nessa dindmica de forcas revela as contradi¢cdes de classe. Ainda nessa
perspectiva, Rodrigues (2018) coloca que: “a forma juridica deriva da mercantil, de tal
sorte que € mediante mecanismos de equivaléncia entre sujeitos, ou seja, de igualdade
perante a lei, vinculado pela vontade dita livre e igual que opera a exploracao capitalista”.
Em outras palavras, o que isso significa ¢ que “a lei € igual para todos”, no entanto, sempre
acaba concedendo vantagens aos grandes agentes do capital. Conforme coloca Botelho

(2007), o Estado capitalista ¢ um “aliado necessario” para a reprodugao do capital, o que
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vai de encontro a populacdo possuir o direito a cidade. Nesse sentido, Maia et. al. (2013,
p.117) diz que:

“Parte-se do pressuposto de que o espaco urbano é uma construcéo
coletiva, portanto, o conjunto da sociedade tem ‘direito a cidade’. Os
defensores dessa ideia apoiam e defendem a reforma urbana como uma
maneira de assegurar 0 acesso aos bens materiais e imateriais
produzidos coletivamente, a exemplo de Rodrigues (1989, p.23), que a
considera ‘necessaria, porque apenas uma parte da populacdo tem
acesso a infraestrutura, aos equipamentos urbanos e aos Servicos
publicos urbanos. A negacéo do direito a cidade é condicdo e expressao
das desigualdades socioespaciais.”

O capitalismo nasce com a sociedade moderna na Europa e passa a modificar o
sentido da propriedade. O que em outrora era tido como valor de uso, apenas, com 0
nascimento das trocas capitalistas, assume o chamado valor de troca, mediando a terra
como uma mercadoria, a partir de entdo. Nesse sentido, a propriedade privada da terra
que se consolida no capitalismo e produz desigualdades, como a producao diferencial dos
lugares, os valores sdo diferenciados pela localizacdo e infraestrutura urbana, isso é

potencializado pelas legislac6es urbanas facilitando tal dindmica.

Para Rodrigues (2018) a propriedade da terra funciona como um elemento da
desigualdade socioespacial, remonta ao processo de colonizagdo, relaciona-se
diretamente ao poder de controle social e territorial. E um elemento desigual, porque
fragmenta a sociedade, no minimo, em dois grandes grupos, os que possuem condi¢des
financeiras para morar em determinados lugares ou mesmo de ter dinheiro para adquirir
um imdvel. E, aqueles que por serem despossuidos dos meios de producdo nao relinem
condicGes para comprar imdveis. Portanto, a luta pela ocupacdo em terras/imoveis
‘parados’ sdo formas de resisténcia, caracterizam entdo o direito a ter direitos. Ainda
nesse sentido, a propriedade privada e a fragmentacdo da cidade contribuem para que o
acesso a habitacdo e aos meios de consumo coletivo ocorra de forma desigual nas
diferentes classes sociais (CARLQOS, 2007).

Na realidade, é o fluxo de capitais e sua dimensédo que vai definir o tamanho e
0s rumos da expansao urbana, tendo como um mecanismo chave a questdo da propriedade
fundiaria estando sempre sob o dominio das forcas hegemdnicas. Harvey (2014) afirma

que o capital € ao mesmo tempo processo (fluxo) e forma material (fixo), ou seja, tanto
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atua na promocéo de condi¢des para se realizar, quanto na sua prépria materializacdo, os

terrenos loteados na regido do Valentina exemplificam isso.

Silva (2019) indica que na logica do capitalismo a distribuicdo de bens e servicos
sdo elementos essenciais para a diferenciacdo espacial e para a estratificacdo social
realizada no espaco urbano. Estas relacfes sofrem diversas modificacbes atraves da
relacdo espaco — tempo, mas todas estdo materializadas de forma explicita na paisagem
(morfologia urbana), nas caracteristicas impostas por esse sistema que tem na
desigualdade seu motor de desenvolvimento. Nessa dire¢do, é importante pensarmos que
“a paisagem de hoje guarda momentos diversos do processo de produ¢do espacial, que
permite-nos vislumbrar para discussdo da evolucdo da producédo espacial, remete-nos ao
modo pelo qual foi produzida” (CARLOS, 2008, p. 43).

A propriedade privada, produto do capital, configura-se tendo como base a
exploragdo do trabalho e do trabalhador, este, despossuido, afastado das condicGes
(meios) de producdo, nesse caso, da terra. O que resta entdo sdo as terras menos
valorizadas, mal servidas dos meios de consumo coletivo, possuindo altos indices de
precarizacdo nas condicfes de vida e mais distantes do centro, o que afasta a populacao

de viver a cidade em sua totalidade.

Os proprietarios fundiarios urbanos buscam se aproveitar da renda da terra, e
ndo do seu uso, uma vez que o interesse desses agentes esta ligado ao valor de mercado e
ao status que a terra proporciona ao seu proprietario. Ja nas areas periféricas da cidade, o
uso da terra possui maior importancia, uma vez que a reproducdo do espacgo urbano na
sociedade capitalista faz com que a populacdo que detém menor poder econdémico seja
deslocada para longe das areas centrais, sendo obrigada a ocupar locais que sejam
compativeis com sua renda, 0 que na maioria das vezes ocasiona a ocupagao de espacos

como vertentes e margens de rios.

Segundo Gottdiener (1993), pelo fato da propriedade privada da terra assumir
protagonismo no recente processo de reestruturacdo capitalista no/do espaco, sua
manipulacdo passa a ser alvo da atuacdo conjunta e convergente dos setores publico e
privado. Isso se d&, a partir de investimentos que precedem novas configuracdes espaciais,
e, esses NOVOos arranjos espaciais precedem novos investimentos, acontece entdo, esse

looping de manipulagdo do espagco mediado pela propriedade privada da terra.
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O espaco produzido contém em si, valor, a sua apropriacao deveria privilegiar o
valor de uso, a utilizacdo pelas pessoas que ali irdo viver. O que acontece, no entanto, é a
apropriacéo pelo valor de troca, pelo que se paga, permanecendo nas maos dos agentes
hegeménicos da producéo espacial. O aparelho estatal contribui de forma efetiva para
consolidar a fun¢do mercadoldgica da habitacdo. A “nova” expansao urbana de Jodo
Pessoa que vém ocorrendo na ultima década, sobretudo, na regido do Valentina, é prova
disso. E a prova também de que 0 movimento de descentralizac&o esta diretamente ligado
a uma série de condicGes que possam atrair os investimentos. Algumas dessas condicdes
sdo: uma infraestrutura adequada e lotes desocupados com baixo valor no mercado. Esse
processo entao provocou o surgimento de pequenas areas residenciais entre os bairros de
Valentina e Gramame, tais como: Loteamento Novo Milénio; Loteamento Parque do

Sol®,

Ambos estdo situados no bairro de Gramame?°, que embora sejam longe quase
20 km do nucleo central da cidade e mesmo ndo tendo a infraestrutura adequada para
receber as pessoas, é o lugar onde a maioria da populagdo pode pagar para morar. E, nesse
mundo onde a moradia, condi¢do fundamental da vida, se torna mercadoria, ou seja, cada
vez mais mediada pela questdo da propriedade privada, a casa é o ‘refugio’, pois “é
preciso morar, independentemente de como ou aonde ¢ preciso morar” (RODRIGUES,

1988, p.54).

O sonho da casa propria é latente e atinge principalmente a populacdo mais
pobre, no entanto, é o valor de troca quem determina a conquista ou ndo desse sonho. A
paisagem urbana entdo revela suas contradi¢fes e conflitos, visto que apesar de estar na
Constituicdo que o Estado deve prover as moradias para a populacédo, isso sO acontece
guando ha um interesse por parte da iniciativa privada nesse processo, 0 que mostra que
os interesses do capital estdo acima das necessidades da populacdo em geral. O controle

da propriedade privada desperta entdo, vontades e conflitos. “O conflito pelo uso do solo

19 Sobre a formagéo do Loteamento Parque do Sol, a construcio do bairro aconteceu através da Construtora
CIAGRO, construtora essa que foi responsavel pela venda dos lotes iniciais no Parque do Sol, que se
constituiu a partir de 1998.

200 Bairro de Gramame é o0 maior bairro em extenséo territorial da cidade, s&o quase 20 km2 (19,52km?)
De acordo com Lima (2014) anteriormente era local de funcionamento de uma fazenda, que pertencia a
familia Falcone, conhecida como Fazenda Ponta de Gramame, funcionou ainda um engenho até meados
dos anos 1960.
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estaria a revelar a esséncia do processo social: a propriedade lutando contra a apropriacdo

concreta de um tempo e de um espaco” (SEABRA, 1996, p. 16)

Nesses lugares a atividade urbana também ¢é intensa, mas é fortemente
influenciada pelo Bairro do Valentina, que surge como uma nova centralidade na Zona
Sul da cidade. Essa centralidade é estabelecida pelo capital, uma vez que as demandas de
circulacdo das mercadorias que muito embora sejam produzidas separadamente, todas
corroboram com a producéo do espaco e do capital. Essas demandas acabam por intitular
determinadas areas na cidade como centrais, comerciais, turisticas e outras areas como
periféricas. A centralidade conforme expressa Lefebvre (1999) é a esséncia do fenbmeno
urbano, ou seja, é a cidade e seu processo, o urbano, como o lugar do encontro, das trocas,
a centralidade pode ser considerada como o movimento dialético que a constitui ou a
destrdi, que cria ou a estilhaca. Seria entdo a centralidade igual ao que ela retne, pois esta

exige um contetdo e ndo importa qual seja este contetdo, objetos, pessoas, mercados etc.

Seguindo essa perspectiva Padua (2007) afirma que “com a expansdo da
mercadoria sobre 0 espago urbano, o centro historico se esvazia de seu sentido simbdélico,
é implodido. Constituem-se, no tecido urbano, outras centralidades produzidas de acordo
com a logica e a linguagem da mercadoria, como produto” (p. 107). H4, portanto, a partir
dessa logica uma reestruturacdo espacial na cidade, esse movimento envolve aspectos
sociais que reverberam no espaco. O bairro do Valentina passa a exercer certa influéncia
sobre os demais bairros da regido, um exemplo dessa influéncia é o fato de que ndo haver
bancos, areas de lazer ou até mesmo supermercados no Loteamento Parque do Sol, no
entanto, a populacdo residente nesse lugar se desloca para as areas vizinhas,
especialmente ao bairro do Valentina Figueiredo, onde existem tais equipamentos.
Vejamos as Figuras 8 e 9 que mostram a expansdo da regido e novas areas loteadas e

prédios em construgéo.

Souza (2005) afirma que ao se expandir a cidade também sofre modificacdes
em sua estrutura, gracas ao aumento da densidade demogréafica, sobretudo nas periferias,
devido também as distancias fisicas em relagcdo ao centro principal. Nesse contexto,
formam-se subcentros que concentram comércios e servigos. [Essas novas
subcentralidades, acabam diminuindo os deslocamentos de determinados grupos que

anteriormente precisavam ir ao centro. Por exemplo no caso da regido do Valentina, nas
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avenidas principais se concentram essas caracteristicas de uma nova centralidade. (Ver

Figura 8)

Figura 8 - Mapa da Expanséo dos Bairros da Regido do Valentina de 1985 a 2020
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Como po6de ser observado no mapa acima, a Regido espraiou-se ao longo de

pouco mais de trinta anos e novas dindmicas urbanas tém trazido novos significados a

esse lugar, o processo produtivo acelera o tempo da produgéo do espaco. Nessa direcéo,

novas relagdes sociais tém se articulado e estdo sendo vistas nesta regido. Martins (2019)

afirma que desde o inicio do século XXI, a atuacéo do poder publico para a promogéo da

Zona Sul pode ser visualizada a partir de alteracdes na legislacdo urbana - como no

Decreto Municipal n® 5844, publicado em janeiro de 2007, e no novo Macrozoneamento
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de Jodo Pessoa, publicado em 2012 - e da implementacdo de obras de infraestrutura
urbana. O avanco do capital com a intervencdo de novos investimentos estatais e de
pequenos grupos empresariais se da especialmente na producdo de habitacdo popular,

transformando o espaco nesse lugar.

Ao produzir espago construido, seja para o uso da propria instituicdo, seja para
0 uso publico ou para o uso privado — como no caso da moradia social -, 0 Estado modifica
a estrutura urbana e os precos dos terrenos localizados nas areas das obras ou a elas
relacionados. Desta forma, o Estado se difere do agente imobilidrio privado,
caracterizando-se como agente social e possuindo uma atuacdo mais ampla
(JARAMILLO GONZALEZ, 2009, apud MARTINS, 2019). Ademais, o Estado
Capitalista possui a seu favor todo um aparato juridico que Ihe oferece a possibilidade de
controle e de mediagdo de interesses e conflitos socioespaciais.

O Estado capitalista ¢ uma produgdo politica em constante modificacdo
buscando conciliar interesses e que se estabelece na producdo do espaco em nivel global.
Nesse movimento, captura, as mais diversas particularidades do cotidiano vivido, no
entanto, ndo alcancam as concepc¢des emocionais, 0s desejos, as vontades, as esperancas,

residuos de humanidade exaladas no lugar, nas simples dindmicas do cotidiano.

2.2. PEQUENOS PREDIOS, GRANDES TRANSFORMACOES

O capital neoliberal ‘mercadoriza’ e consome as mais diversas areas da vida
cotidiana, funciona como uma teia que se estende e agarra a vida urbana, especialmente.
A moradia e a habitagdo sdo parte importante nesse processo de producdo da cidade e
circulacdo capitalista. O que ocorre na dindmica da urbanizacdo contemporanea é a
adequagdo de determinadas areas (periféricas, tal como esta que estudamos) ou
readequacao e/ou requalificacdo como os agentes hegemoénicos chamam, de outras areas,

como no caso dos centros histdricos, a circulagdo produtiva das cidades.

Na regido do Valentina essa adequacao ao processo produtivo se da através da
modificacdo da paisagem e do uso do solo impulsionados pelo setor imobilirio.
Exemplificado esse processo: casas ‘duplex’ ou normais da entrega do conjunto onde
anteriormente viviam apenas uma familia, atualmente passam a viver quatro ou seis
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familias, em pequenos prédios com quatro ou seis apartamentos. E justamente ai que se
encontra a grande transformacdo socioespacial, agora sdo de quatro a seis familias, que
gracas ao crédito concedido pelo governo tiveram acesso a casa propria ou mesmo pagam
aluguéis, que vieram de lugares distintos da cidade e fora dela, familias que passam a

viver e precisar usufruir dos elementos da regido.

Além disso, o capital imobiliario, segundo diretrizes determinadas atribui valor

a terra urbana, que é o produto urbano do trabalho social. Botelho (2007) aponta as
diversas participacOes nesse processo de producao:

De qualquer maneira que analise o setor imobiliario, trata-se de um

setor complexo, que envolve como participantes, consumidores,

agentes financeiros, produtores de materiais de construgdes,

comerciantes de materiais, empresarios, proprietarios fundiarios, o

capital comercial, promotores e equipe de projeto. (BOTELHO 2007,
p. 46).

H& uma complexidade de agentes, servigos e interesses dentro do setor
imobilidrio que atuam no espaco urbano, 0 que acontece entdo € a imposicdo capitalista
sobre a terra urbana. As mais diversas atividades situadas sobre a terra urbana indicam
que a partir de entdo, ha uma imposicao do valor de troca sobre o valor de uso, se torna
mais importante, loteando grandes porcdes de terra, especialmente em areas mais
longinquas do urbano, onde mesmo apresentando tracos rurais, a implementacao

avancada do modo de vida urbano é implacavel, como se vé na figura 9.

Figura 9 — Alguns prédios residenciais e reas loteadas na Regido do Bairro do Valentina
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Fonte: Imagem do Autor, 2018.

Algo que nos chama bastante a atencéo € a transformacao intensa do espaco e
a forma de producéo das moradias nesta regido. Sdo bairros eminentemente residenciais,
formados inicialmente apenas com casas, mas que, articulados a estratégias capitalistas,
tém sua paisagem transformada verticalmente, com prédios de um a trés andares (“prédios
caixotes’), construidos, especulados e vendidos em sua maioria por produtores
imobilidrios locais. Os prédios construidos ndo sdo tdo altos visto que edificios
residenciais construidos acima de quatro andares devem por obrigagdo ter elevadores.
Entdo, como a maior parte dessas edificacbes € construida por pequenos produtores
imobiliarios, estes ndo possuem capital suficiente para tal incremento, como se vé na

Figura 10.

Os promotores imobiliarios, por sua vez, atuam a partir de certa infraestrutura
produzida pelo Estado para promover a incorporagdo da regido dentro do processo
produtivo do capital, inserindo essa regido no mercado imobiliario de Jodo Pessoa. Esses
agentes se aproveitam de toda uma estrutura produzida através do Estado e lucrar ainda
mais nestes novos empreendimentos imobiliarios. Nesse sentido, Lefebvre (2011) faz
uma critica ao urbanismo tendo em vista que sua atuagao acontece em funcéo de um poder

dominante, visando apenas o lucro:
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O urbanismo dos promotores de vendas. Eles o concebem e realizam,
sem nada ocultar, para 0 mercado, visando o lucro. O fato novo, recente,
é que eles ndo vendem mais uma moradia ou um imdvel, mas sim
urbanismo, ou seja, ndo esta imbricado o valor de uso da casa como
lugar da vida. Com ou sem ideologia, o urbanismo torna-se valor de
troca fundamental nas relagdes sociais de produgdo (p.32) (grifos
N0Ss0S).

Figura 10 — Exemplos de Prédios Caixotes no Loteamento Novo Milénio, Regido do Valentina

Fonte: Imagem do Autor, 2019.

Estes novos prédios residenciais sdo em sua grande maioria produzidos por
promotores imobiliarios locais (empresarios, pequenas incorporadoras e pequenos
proprietarios de terra), impulsionados a partir do programa governamental Minha Casa,
Minha Vida, e seguem o mesmo padrdo, com semelhancas de formas, tamanhos, alguns
até de cores. A chamada habitacdo popular de mercado, de acordo com Volochko (2015)

é marcada por conjuntos massificados (horizontalizados e verticalizados) de moradias
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com reduzida metragem, ocupando geralmente terrenos longinquos com pouca

infraestrutura e poucos equipamentos urbanos no entorno imediato.

No que se refere ao ‘padrio’ das edificagdes, estas sdo resumidas a
apartamentos ou mesmo algumas casas de 45m2 a 60m2 que atendem a familias pobres
que auxiliadas por subsidios concedidos pela Caixa Econémica Federal e principalmente
impulsionadas pelo “sonho da casa propria”, financia suas casas em média em trezentos
e sessenta meses (trinta anos). Esses pequenos prédios sdo construidos a partir de padroes
estabelecidos pela legislacdo urbana e acabam quase que homogeneizando a paisagem e
0 espaco na regido, muito embora o espago urbano e o processo de urbanizacgéo a partir
do embate de forcas de interesses nas relagcdes sociais que produzem o espago sejam
heterogéneos, o que fragmenta cada vez mais a vida na cidade. Nesse sentido,
concordamos com Carlos (2007), quando a autora afirma que:

Assim a producdo do espaco deve ser entendida sob uma dupla
perspectiva, a0 mesmo tempo em que Se processa um movimento que
constitui o processo de mundializagéo da sociedade urbana produzindo,
como decorréncia, um processo de homogeneizacdo do espaco, produz-
se e acentua-se o processo de fragmentagéo tanto do espaco quanto do

individuo. Este processo se manifesta no plano do vivido, no lugar onde
se desenrola a vida humana (p.37).

Ao andar pela regido é possivel perceber que ainda existem algumas casas de
habitacdo popular, que foram construidas na época de fundagdo do bairro (Valentina).
Entretanto, observa-se que a producéo do espaco se realiza pela mediacdo do capital, fonte
de privacdo da vida pelo desenvolvimento desenfreado do mundo da mercadoria. Nesse
caminho, é possivel visualizar na regido a aceleracdo do processo de especulagédo
imobiliaria por parte dos promotores imobiliarios com varias areas loteadas, varios novos
prédios residenciais construidos e outros varios em vias de conclusdo com o objetivo da

valorizacgéo do solo urbano.

Bonduki (2004, p. 50) nos indica um outro momento histérico, quando a

producéo imobiliaria ndo se colocava como um setor prioritario da reproducéo capitalista:

“A moradia (...) Transformou-se num sistema de reproducéo doméstica,
em um mercado de locagdo em que ndo atuavam 0s mecanismos de
regulacdo capitalista, embora plenamente integrado, enquanto
componente basico da reproducdo da forca de trabalho, ao processo de
acumulagao capitalista”.
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De acordo com Aratijo (2006, p. 48), ao “longo do processo de expansdo
urbana, tanto o setor imobiliario como o poder pablico, imprimem uma permanente
dindmica de valorizagdo e desvalorizagdo de algumas &reas ou bairros da cidade,
conforme as diferentes demandas sociais.” Nesse jogo de forgas, novos equipamentos de
infraestrutura véo sendo incorporados ao espaco, a partir de operacdes urbanisticas de
instalacdo de iluminagdo, calcamento e recapeamento asfaltico de ruas e avenidas
principais, entre outros. Na instalacdo desses produtos vai sendo incorporada a forca de
trabalho que se transforma em mercadoria, materializando-se no espaco, instaurando-se
o valor de troca, valorizando areas que futuramente serdo incorporadas a dinamica

imobiliéria, como se vé na figura 11.

Figura 11 — Area de Vazio Urbano na Regi&o do Valentina (as margens da Avenida Perimetral Sul)

Fonte: Imagem do Autor, 2019.
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A producdo do espaco é um processo historico, continuo, produto de relacdes
sociais e indutor de novas dindmicas sociais e espaciais, tais relagdes de produgdo em
cada momento histérico determinam a configuracao do processo de producdo do espaco,
envolvendo constantes mudancas ao longo do tempo. A Regido do Valentina nesse
sentido tem seu espaco transformado a partir de uma nova dindmica imobiliaria, na qual
engenheiros e promotores imobiliarios sdo sujeitos que entram no processo e modificam
as relacdes sociais no lugar. Essas relagdes ndo sdo simples, uma vez que carregam
consigo movimentacdes e representacdes daqueles que produzem hegemonicamente o

espaco.

Uma questdo que nos toca é compreender 0 porqué se torna interessante
financeiramente investir na periferia. Essa questdo entdo esta relacionada ao fato de que
0 processo de especulacdo imobiliaria que consiste na formacdo de estoques de bens
imoveis (lotes de terra) com o objetivo de que seu valor de mercado aumente futuramente,
gerando lucros, € a dindmica da renda da terra. Isto é, dentro da l6gica do mercado ha
uma dindmica que aposta na obtencéo de maiores lucros no futuro, a partir da valorizagdo
do espaco tendo em vista a insercéo de trabalho incorporado ao solo, isso entdo faz com

que haja uma elevagdo dos precos dos imoveis. (Ver Figura 12)

Figura 12 — Imoveis em fase final de construgéo no Loteamento Parque do Sol, Regido do Valentina

Fonte: Harisson Benicio (2019)
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Nessa imagem, podemos ver 0 mesmo padrdo dos edificios residenciais, assim
se colocam por toda regido, nesta area em especifico, modificam radicalmente a
paisagem, visto que até o inicio das Gltimas décadas (2000, 2010) eram areas quase que
estritamente rurais. Realcamos, no entanto, que este padrdo de construcgdes, em certos
momentos acaba contrastando com edificagdes construidas em outros momentos, como

se observa nas Figuras 13 e 14.

Chamamos a atencdo para o processo de transformacdo do espaco e o seu
movimento de constituicdo. Existem ent&o acOes, reacOes, atividades nas relagdes sociais
que produzem e transformam o espaco. Isto é, 0 espa¢o enquanto I6cus da reproducdo das
relacBes sociais de producdo se modificam constantemente, de acordo com 0s interesses
dos agentes hegemonicos na producdo do espaco, que possuem sempre 0S MEesmMos
objetivos. Embora acontegcam conflitos em alguns momentos, os ideais sdo os de dar
continuidade ao processo de acumulagdo do capital e minimizar (invisibilizar) os
conflitos sociais. Como nos lembra Lojkine (1981, p. 227), referindo-se a localizacdo da
habitagdo e a segregacao social na cidade, “seria esconder a realidade e deixar de constatar
a segregacdo espacial cada dia mais forte entre locais de residéncia dos executivos e locais

de residéncia dos operarios € empregados”.

Figura 13 — Edificio de Pequeno Porte entre duas casas de padrédo antigo
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Fonte: Matheus Oliveira (2020)

Figura 14 — Edificio de Pequeno Porte com maior gabarito
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Fonte: Matheus Oliveira (2020)

Conforme se V&, especialmente na figura 13, mas, também de certa forma na
figura 14, os edificios residenciais estdo proximos as casas residenciais, e, essas
residéncias ja ndo seguem as mesmas formas e contornos originais, como vimos no
capitulo anterior. As formas de acumula¢do do capital, assim como os modos de
reproducdo social e as condi¢fes de produgdo se destacam no espaco urbano da cidade
capitalista, criando e transformando funcgdes e formas espaciais. Essas alteracfes atingem
as localizacOes de atividades e dos grupos sociais e refazem, deste modo, a espacialidade
da cidade (CORREA, 2005).

Essa reorganizagdo espacial no sentido da dindmica comercial local coloca a
regido como um novo centro de comércios e servicos, isso atrai outros empreendimentos
e melhorias urbanas para esse local. No entanto, com isso também se valoriza o lugar,
levando ao encarecimento do preco dos imoveis e potencialmente expulsando o0s
moradores em situacdo de maior pobreza (VOLOCHKO, 2015). Conforme se Vvé na
instalacdo de uma faculdade particular de medicina e de supermercado de grande porte

em uma das avenidas principais da regido do Valentina (Ver figuras 15 e 16).
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Figura 15 — Supermercado Bemais instalado na regido do Valentina em 2012

Fonte: Matheus Oliveira (2020)

Figura 16 — Faculdade Nova Esperanca instalada na Regido do Valentina em 2005

Fonte: Disponivel em: < https://www.clickpb.com.br/educacao/facenefamene-promovem-vestibular-

concorrido-neste-domingo-137954.html > Acesso em 07/09/2020.

Nesse contexto, no que tange ao aumento nos pregos, especialmente da terra
urbana, impulsionados por certa especulacdo imobilidria sobre a regido, os agentes
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produtores desse espaco “demonstram seu interesse na expansao do espaco da cidade, na
medida ja que os agentes produtores valorizam mais a terra urbana do que a rural”
(BRUM, 2004, apud CAMPQS, 2009, p. 73). No caso da regido do Valentina, ha alguns
comeércios e servicos de nivel local, com alguns servicos de nivel nacional, geralmente

nas avenidas principais, o que acaba por encarecer o0 metro quadrado na area.

Lefevbre (2001) aponta que a cidade entdo se torna um objeto constantemente
moldado e reconfigurado, tendo sua formacéo influenciada pela demanda de mé&o de obra
dos diversos setores que nela existem e passa a seguir um modelo de formacdo que venha
atender as demandas existentes num espaco capitalista. Embora o capital e as praticas
neoliberais ja tenham avancado para as mais diversas areas da sociedade, as atuacdes nos
lugares acontecem de forma distinta, conforme aponta Santos (1978) “O espago ¢ um
verdadeiro campo de forcas cuja formacéo é desigual. Eis a razdo pela qual a evolugéao

espacial ndo se apresenta de igual forma em todos os lugares”.

Ainda nesse sentido, as alteracdes em Jodo Pessoa e mais especificamente na
Zona Sul sdo notadas e sentidas ao se observar os novos usos dados a determinados
espacos atendendo aos interesses do capital. A cidade, entdo sob uma ldgica
mercadoldgica, se coloca nesse processo de urbanizacao e modernizacao. No que se refere
ao uso do solo Capel (2002) aponta que essas utilizacdes correspondem as atividades que
nele se estabelecem, seja comercial, seja residencial ou de outro género. Como existem
variacdes, 0s usos do solo ndo sdo estaveis, fazendo modificar-se simultaneamente as
alteracbes no crescimento fisico, no aspecto politico-econbmico e em mudangas no
cotidiano da cidade. O uso do solo na cidade capitalista se torna mercadoria, € um produto
vendavel e qualitativo, a qualificacdo acontece com a implementagdo do trabalho vivo
sobre ele. “Com tal generalizacdo [...] o solo tornou-se mercadoria; 0 espago,
indispensavel para a vida cotidiana, se vende e se compra. Tudo 0 que constituiu a

vitalidade da cidade como obra desapareceu frente a generalizagdo do produto”
(LEFEBVRE, 2001. p. 79).

No periodo entre 2010-2019, inumeras altera¢6es foram vistas no uso do solo
em Jodo Pessoa e especialmente no caso estudado na Regido do Valentina. Muitas casas
antigas que se transformaram em pequenos prédios, comércios de médio porte que
passaram a se estabelecer na regido, dada a transformagdo na dindmica urbana,

provocando uma reestruturacdo urbana. Edward Soja (1993) aponta que o0 processo de
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reestruturacdo traz profundas transformacdes para o tecido urbano. Essas mudancas
refletem na estrutura da cidade como também nas relagdes sociais. Observe a sequéncia
de figuras abaixo. (17, 18 e 19)

Figura 17 — Foto Aérea de Parte da Regido do Valentina (Em destaque: Terreno do Parque Cowboy;
Hachurado Loteamento Parque do Sol)

Fonte: PMJP (1998), adaptagdes: Sandro Silva, Matheus Oliveira (2021)

Figura 18 — Imagem de Satélite do Loteamento Parque do Sol em 2005. Area proxima ao antigo Parque
Cowboy
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Fonte: GoogleEarth (2018). Org.: Matheus Oliveira; Harisson Benicio (2020)

Figura 19 — Imagem de Satélite do Loteamento Parque do Sol em 2017. Area préxima ao antigo Parque
Cowboy

Fonte: GoogleEarth (2018). Org.: Matheus Oliveira; Harisson Benicio (2020).
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Conforme se observa nas imagens acima a morfologia urbana se modificou,
aqueles espacos anteriormente vazios agora deram lugar a novas construgdes.
Notadamente a l6gica do capital avanca sobre a periferia das cidades. Fato é também que
os lotes que ainda permanecem ja foram quase todos adquiridos por pessoas Fisicas ou
Juridicas. Podemos entdo afirmar que esses lotes vazios sdo frutos da especulagédo
imobiliéria. Resultado do capital imobiliario que “aguarda” seu momento ideal, para obter
lucros maiores com a venda dos lotes adquiridos. Nessa dire¢do, o economista Paul Singer

afirma;

“A posse dos meios de produgdo € condi¢ao necessaria e suficiente para
exploracdo do trabalho produtivo, ao passo que ocupagdo do solo é
apenas uma contingéncia que o estatuto de propriedade privada torna
fonte de renda para quem o detém. [...] O ‘capital’ imobilidrio &,
portanto, um falso capital. Ele €, sem duvida, um valor que se valoriza,
mas a origem de sua valorizacdo ndo é a atividade produtiva e sim a
monopolizacdo do acesso a uma condigdo indispensavel aquela
atividade”. (SINGER, 1978, pp. 77 ¢ 78)

Ainda nesse sentido, o proprio autor corrobora:

[...] a cidade capitalista ndo tem lugar para os pobres. A propriedade
privada do solo urbano faz com que a posse de uma renda monetaria
seja requisito indispensavel a ocupacdo do espago urbano. Mas, o
funcionamento normal da economia capitalista ndo assegura um
minimo de renda a todos. Antes pelo contrario, este funcionamento
tende a manter uma parte da forca de trabalho em reserva, 0 que
significa que uma parte correspondente da populagdo ndo tem meios
para pagar pelo direito de ocupar um pedago do solo urbano. Esta parte
da populacdo acaba morando em lugares em que, por alguma razéo, 0s
direitos da propriedade privada ndo vigoram: &reas de propriedade
publica, terrenos em inventario, glebas mantidas vazias com fins
especulativos etc., formando as famosas invasdes, favelas, mocambos
etc. Quando os direitos da propriedade privada se fazem valer de novo,
0s moradores das &reas em questdo sdo despejados, dramatizando a
contradicdo entre a marginalidade econdémica e a organizacao
capitalista do uso do solo. (SINGER, 1978, p. 87-88)

A partir disso, prova-se entdo que ha uma monopolizacao da terra pelas forcas
hegemaonicas e que 0s agentes deixam 0s terrenos vazios apenas para obtengéo da renda

da terra, isto é, do lucro obtido apenas com a valorizacdo daquele terreno e com a
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valorizacdo da &rea em seu entorno. A terra em si ndo possui trabalho, muito embora,
tenha todo o trabalho historicamente acumulado na cidade como um todo e na formagéo
do lote, por exemplo, no caso de um loteamento, no entanto, para além disso, se qualifica,
isto &, a valorizacdo acontece a partir do trabalho social produtivo sobre ela, visto que o
preco, ou seja, esta associado as condicdes diferenciadas da producédo do terreno. Como
nos diz Gonzalez (2009) apud Rodrigues (2016) (p.79) “si la tierra urbana tiene la
capacidade de generar espacio, debemos distinguir rigorosamente que ella no es si
misma tal espacio necesita de los hombres para poder desarrollar las atividades (...)

deben edificar la tierra”.

Nessas areas na cidade que estdo vazias e ndo cumprem sua funcio social®
movimentos sociais e familias na luta por moradia ocupam esses terrenos. No entanto,
muitas vezes sdo expulsas?? (com a intervencéo estatal, no sentido juridico e de forca
policial, atuando violentamente em nome da propriedade) e ndo permanecem por muito
tempo, visto que para o setor imobiliario, aquela pode ser considerada como uma area de
reserva para o capital no futuro, porque como cada vez mais hd uma insercao do capital

financeiro no espago, a propriedade torna-se uma reserva de valor.

No entanto, cabe a ressalva de que essas terras ndo sao tidas como ilegais, uma
vez que no Brasil, desde 185023, quem possui o titulo de posse da terra, registrado
(oficializado) em cartdrio tem o direito de propriedade legalizado e mesmo que ao longo
dos anos esses direitos de funcdo social, bem como o direito a moradia tém sido
subsumidos através de marcos juridicos que favorecem a classe dominante. A partir de
1850, foi promovido um processo de urbanizacdo desigual e excludente, a negacdo de
direitos, concentracdo de terras (riquezas), imoveis com altos pregos, entre outros. Esse
foi o marco inicial da transformacdo da terra em mercadoria e da privatizacdo da terra no
Brasil, contribuindo assim para um acesso desigual a terra. Nesse sentido e sob a
perspectiva que estamos vivendo em um pais onde 0s avanc¢os no campo dos direitos que

aconteceram anteriormente estdo sendo destruidos cada vez mais, aprofundando ainda

2L A Constituicdo Brasileira afirma que: Todos detém o direito a moradia digna e propriedades devem
cumprir sua funcdo social, é 0 que assegura o Art. 6° e 0 Art. 170 da Constituicdo Federal de 1988.

22 Em Marco de 2019, mais de 100 (cem) familias foram obrigadas a se retirar de uma ocupagdo no
Mugumagro (Regido do Valentina). Disponivel em: < https://portalcorreio.com.br/reintegracao-de-posse-
mais-de-100-familias-sao-retiradas-de-terreno-em-jp/> Acesso em: 21/08/2020.

2 Dia 18 de Setembro de 1850 (Lei n°601) marcou o estabelecimento da Lei de Terras no Brasil (1850).
Garante que s6 possui a terra quem tem o titulo de posse, ou seja, s6 quem possui dinheiro pode compra-
la, afastando (despossuindo) os pobres e os trabalhadores dos meios de produgéo.
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mais as desigualdades sociais. No que se refere, as raizes da desigualdade no acesso a

terra, Garcia (2003) aponta:

O destino ndo estava tracado e o caminho ndo era Unico, ainda que o
passado tenha o seu peso no presente. O Brasil foi fundado sobre o
signo da desigualdade, da injustica, da exclusdo: capitanias hereditérias,
sesmarias, latifundio, Lei de Terras de 1850 (proibia 0 acesso a terra
por agueles que ndo detinham grandes quantias de dinheiro),
escraviddo, genocidio de indios, importacdo subsidiada de
trabalhadores europeus miseraveis, autoritarismo e ideologia
antipopular e racista das elites nacionais. Nenhuma preocupagéo com a
democracia social, econdmica e politica. Toda resisténcia ao
reconhecimento de direitos individuais e coletivos (p. 9).

E importante ressaltar que naquele mesmo ano, antes da aprovacdo da Lei de
Terras, 0 entdo governo brasileiro aboliu o trafico negreiro no Brasil através da Lei
Euzébio de Queiroz (Lei n° 581, de 4 de setembro de 1850). Essas duas leis estavam
diretamente ligadas, visto que com a proibicdo da chegada de pessoas pretas africanas a
serem escravizadas, a alternativa encontrada para suprir a mao de obra ‘perdida’ se
traduziria em agdes que incentivam a utilizacdo da méo de obra assalariada dos imigrantes

europeus em maior parte e em menor nimero, imigrantes asiaticos.

Destacamos ainda que os interesses por tras dessa lei de terras vao também na
direcdo de formar compulsoriamente uma massa de trabalhadores para as fazendas, tanto
pelos escravos que iam se tornando libertos e também pelos imigrantes pobres e pelos
pobres em geral, que ndo teriam dinheiro para comprar terras. E a partir deste momento
que se inicia grande parte dos problemas pelo acesso a terra e consequentemente a
moradia, uma vez que ndo foram oferecidas condi¢cdes para que 0s ex-escravizados
pudessem obter a posse da terra. Tais condigdes, de certa maneira, permanecem até 0s

dias atuais, pois 0 acesso a propriedade privada da terra permanece desigual.

Ainda no que tange ao valor da terra, e da terra sendo vista como mercadoria,
a Professora Arlete Moysés Rodrigues (1989) aponta a diferenca dessa mercadoria para
outros produtos. Ela afirma que:
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Esta mercadoria ‘sui generis’®, a terra, tem um preco que é definido
pela propriedade, pela capacidade de pagar dos seus compradores e ndo
pela sua produgdo. Desta mercadoria se obtém a renda. Para determinar-
se 0 preco da habitagdo acrescenta-se a renda da terra-absoluta e
diferencial, os lucros dos investimentos de incorporacdo, da construcao
da casa, e os juros do capital financeiro — o que atingird um ndmero
extremamente elevado e inacessivel para a maioria dos trabalhadores.

(p- 23)

A partir dessa citacdo percebe-se que a renda ndo se confunde com o preco.
Alguns outros autores, como a professora Ana Fani Alessandri Carlos, a natureza da terra
urbana seria diferente da da terra rural, e teria somente preco e ndo renda, pois sua
mercantilizacdo ndo esta ligada a suas qualidades naturais intrinsecas, mas a todo um
contexto de producdo social do espaco. Avancando nesta direcéo, elementos juridicos séo
importantes para refletirmos sobre o espaco urbano, segundo o Estatuto da Cidade, Lei n®
10.257, de 10 de julho de 2001, que deveria garantir o direito a cidade para todos e
objetiva estabelecer diretrizes gerais da politica urbana no Brasil e assuntos relacionados

a esta, em seu Art. 39 dispde que:

“A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos
quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das
atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no Art.. 2°
desta Lei.”

H& de se ressaltar, no entanto, que o Estatuto da Cidade ndo se efetiva na
realidade conforme esté escrito, visto que é uma lei de um Estado burgués. Mesmo com
avancos no sentido de dispor de direitos para uma maior democratizacdo da producéo e
uso da cidade, esta distante da efetivacdo do direito a cidade que € uma utopia, € uma
orientagdo para as lutas por direitos. Seria uma apropriacéo plena do espaco da cidade
que, para se realizar de fato necessitaria uma transformacéo radical da sociedade e,

consequentemente, do espago.

24 Rodrigues (2019) considera a terra urbana uma mercadoria de caracteristicas especificas, pelo fato da
questdo de a propriedade atribuir valor a esta mercadoria e que se torna mais valorizada a partir do trabalho
humano sobre ela exercido.
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A funcdo social da propriedade € estabelecida por lei (Constituicdo Federal de

1988). E o estabelecimento da propriedade capitalista da terra. Um loteamento vazio

posto a venda ndo tem tanto uso, mas do ponto de vista do capital (e do Estado), cumpre

uma funcdo social. Tal registro esta firmado no Estatuto da Cidade, sobre a funcéo social

da terra urbana e € também estabelecida no Plano Diretor Municipal (2009), que ao

mesmo tempo que se coloca no sentido de garantir as funcgdes sociais da cidade, garante
também a propriedade:

Aurt. 2° - O Plano Diretor tem por objetivo assegurar o desenvolvimento

integrado das fungdes sociais da cidade, garantir o uso socialmente justo

da propriedade e do solo urbano, e, preservar, em todo o seu territdrio,

0s bens culturais, 0 meio ambiente e promover o bem estar da
populagéo.

Ainda nesse sentido, Carlos (2010) afirma que ha contradi¢cGes nas construgdes
dos Planos Diretores para as cidades que, ndo raro, identificam cidade com paisagem
urbana, o que traz, como decorréncia, a proposta da busca de um “direito a paisagem”
como substituto de um possivel “direito a cidade”. Além desses dois mecanismos, em
2004, foi aprovada a Politica Nacional de Habitacdo pelo Conselho Nacional das Cidades,
de acordo com o site oficial do Ministério da Integracdo Regional, podem ser observadas

abaixo alguns dos pontos principais desta politica:

“A criagdo de conselhos das cidades, planos, fundos e seus conselhos
gestores nos niveis federal, estadual e municipal”; “A aplicacdo do
Estatuto da Cidade, dos planos diretores e a efetivagdo da funcéo social
da propriedade do solo urbano”; “A integrac¢do da politica urbana no
territério — politica fundiaria, mobilidade e acessibilidade urbana,
habitagdo e saneamento; e - Relacdo entre 0s programas
governamentais e a politica de desenvolvimento urbano”.

Percebe-se entdo que ha um aparelhamento estatal importante, com elementos
como o Estatuto das Cidades, Politica Nacional de Habitagdo, Planos Diretores, entre
outros, cujos objetivos sdo claros e se bem aplicados beneficiariam a populagédo urbana
de maneira geral, em especial aos mais pobres, fato que néo representaria uma revolugédo
nem a garantia do direito a cidade, mas a afirmag&do de uma sociedade mais moderna, com
mais direitos concretos. O que acontece na pratica, no entanto, é um certo desprezo ao

cumprimento da legislacao urbana, ha de se ressaltar que o Estado, contraditoriamente ao
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que esta disposto na Constituicdo e no Estatuto da Cidade, atua na violacédo de direitos
das classes mais pobres, e que, portanto, necessitaria mais da aplicacdo dessas leis, visto
que, quando existe a possibilidade de vinculagdo aos interesses do capital privado e dos

agentes hegemonicos do espaco, o cumprimento € facilitado e acelerado.

O espaco de uma cidade se constitui a partir de troca sociais, todavia, estas
relacGes envolvem interesses distintos, o que provoca a restricdo do uso de determinados
espacos segundo a renda familiar. Isso se evidencia quando algumas areas da cidade
voltadas para as elites locais sdo mais beneficiadas em infraestrutura e equipamentos
urbanos do que as areas voltadas para a populacao mais pobres, ressalte-se, porém que ha
um planejamento nesse sentido, o da fragmentacdo do espago. Assim, compreende-se
que, dentre 0s muitos agentes hegemoénicos que atuam no espaco urbano, o Estado
Capitalista com seu aparelhamento juridico e o setor privado (sobretudo, os proprietarios
de terra e 0s promotores imobiliarios) sdo os principais responsaveis pela formacéo de

imoveis na periferia pessoense.

81



CAPITULO 3 - OS PEQUENOS PRODUTORES IMOBILIARIOS E SUA
ATUACAO NA PRODUCAO DO ESPACO URBANO NA PERIFERIA DE JOAO
PESSOA-PB

“A forma da cidade muda mais depressa do que o coracdo de um mortal”,
essa belissima afirmacao foi feita pelo escritor francés, Jean Paul Baudelaire, que quando
afirmou isto, estava impressionado com as mudangas, com as transformacgdes que
estavam acontecendo ao seu redor. Esta também é a nossa inquietacdo, pensar como o
espaco na Zona Sul de Jodo Pessoa tem se modificado com tamanha velocidade, refletir
sobre quem esta ‘patrocinando’ tais mudancas? Quem estd atuando nesse processo?
Perceba entdo que ndo estamos focados apenas na mudanca da forma, mas,
principalmente em seu conteldo, nas dire¢es que essas transformacfes seguem. Nos
capitulos anteriores, nos dedicamos a construir uma analise do processo historico de

producdo da regido, assim como, a pensar a acao do Estado capitalista nesta regiao.

Neste capitulo, procuraremos refletir e inferir sobre as aces dos produtores
imobiliarios, em especial, os pequenos produtores e como estdo participando desta
reorganizacao espacial na regido do Valentina. Nesse sentido, a producéo social do espaco
é voltada a atender as demandas dos principais agentes hegemonicos que o produzem,
envolvendo assim uma gama de profissionais, empresas e o poder publico em um
processo de formacdo das cidades que deixa marcas na paisagem de acordo com as
finalidades, objetivos, desejos e articulacdes. Produzem nos lugares a partir de velhas e

novas formas, nesse sistema que concebe a cidade como uma mercadoria.

A propriedade fundiaria dentro do capitalismo, mesmo que com diferentes
formas, conforme o processo historico de producéo se constitui, vai se reconfigurando
visando uma maior producdo e concentragdo de lucro. A cidade, forca produtiva, e as
relagdes sociais que a produzem, vdo dando novos significados aos espagos anteriormente
“esquecidos”. No movimento competitivo do mundo neoliberal, de produgdo e consumo
acelerados dos mais diversos tipos de mercadoria, mesmo 0s recursos e produtos mais
fundamentais, como a agua, essencial a vida humana, até a terra para producéo agricola
e moradia, no caso do urbano. A cidade entéo, se coloca como um elo fundamental para
0 avanco do capital e o espago na cidade, por intermédio da forca de trabalho, se valoriza
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e € vendido aos pedacos que sdo parte do processo de fragmentacdo do espaco. Nesse

sentido, aponta Topalov (1974) apud Santos (2009):
[...] a cidade constitui uma forma de socializacdo capitalista das forgas
produtivas. Ela € o resultado da divisao social do trabalho e é uma forma
desenvolvida de cooperacdo entre as unidades de producdo. Em outras
palavras, para o capital, o valor de uso da cidade reside no fato de que
é uma forca produtiva, porque concentra as condicBes gerais da
producdo capitalista. Essas condicGes gerais, por sua vez, sdo condicdes

da producgédo e da circulagdo do capital e da producdo da forca de
trabalho. (p.54)

“A politica do capitalismo ¢ dirigida pela necessidade de encontrar terrenos
lucrativos para a absorcdo de capital excedente (...) A urbanizacdo proporciona um
caminho para resolver o problema do capital excedente” (HARVEY, 2009, p. 10). Ou
seja, a ‘resolugdo’ deste problema esta na expansao urbana, isto ¢, as dinamicas do capital

incidem diretamente nas dinamicas urbanas.

A construcdo de novos prédios residenciais, por toda a regido, inclusive dentro do
proprio bairro do Valentina, realizados com o intermédio de vantagens (no ato da compra
- subsidios, principalmente) concedidas aos compradores e modificam o uso do solo.
Essas edificacbes sdo o fruto do excedente do capital que passa a ser aplicado inclusive
em éareas periféricas da cidade. Geram dividendos maiores aos pequenos construtores e
reflete a expansdo das cidades, com o avanco do capital sobre a periferia e a articulagao
do capital financeiro com o setor imobiliario como sendo uma tendéncia nacional,

vejamos o grafico 1.

Gréfico 1 —Numero de Estabelecimentos da Construcdo Civil na Paraiba e em Jodo Pessoa (2000-2016)
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Conforme se observa na tabela acima, tanto no estado da Paraiba quanto em Jodo
Pessoa, ha um expressivo aumento nas empresas de construcao civil, sobretudo de 2009
até 2012, com leve queda em 2013. Entretanto, ha um novo aumento em 2014, chegando
a mais de 2.500 (duas mil e quinhentas empresas de construcéo civil) em Jodo Pessoa e
mais de 4.500 (quatro mil e quinhentas no estado da Paraiba) e recentes quedas entre 0s
anos de 2015 e 2016.

O periodo de alta no nimero de estabelecimentos imobiliarios tanto no estado da
Paraiba quanto na cidade de Jodo Pessoa coincide com o periodo de maior avanco do
Programa Minha Casa, Minha Vida no Brasil, entre os anos de 2009 e 2019 com fortes
incentivos aos investimentos no ramo imobiliario. 1sso entdo nos mostra o0 avanco do
capital sobre a cidade, intensificando a producdo do espaco e impulsionando a

especulacdo imobiliaria, com a mediagéo estatal.

Ainda nesse sentido, de acordo com o numero de Estabelecimentos e Tamanho
por Empregados Ativos da construcéo civil (RAIS-MTE), as pequenas empresas com até
quatro empregados se sobressaem sobre as demais, chegando a pouco mais de quinze mil
empregados. Ou seja, as pequenas empresas participam ativamente da producdo da
cidade, gerando renda e produzindo constantemente a cidade, sdo agentes reais com

participacdo direta no circuito do capital produzindo imdveis. Essas empresas se dedicam
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principalmente a construcdo de prédios de pequeno porte, por intermédio da massa de
trabalhadores que vende sua forca de trabalho, contribui tanto para a valorizagdo do

espaco quanto para sua fragmentacdo. (Ver Gréfico 2).

Gréafico 2 — NUmero de Empregados na Construcédo Civil (Brasil)

‘Nimero de Estabelecimentos e Tamanho por Empregados Ativos na Construgdo Civil

29 empregados

e [z 500 3999 emprecadis e 1000 0 M3E ViRCU DS atives

Fonte: MTE-RAIS (2019). Org. e Elab.: RESENDE (2019, p. 43)

A partir desse grafico entdo, se observa que 0s pequenos produtores imobiliarios
locais tém sido os principais agentes atuantes em nivel nacional, mas também s&o parte
importante dessa ‘nova’ urbaniza¢do do Valentina. As pequenas empresas imobiliarias
participam ativamente da construcdo da cidade, gerando renda e produzindo
constantemente a cidade, sdo agentes reais com participagéo direta no circuito do capital
produzindo imoveis conforme apresentado nesta pesquisa. Essas pequenas empresas, de
até quatro empregados, geralmente sdo fundadas por antigos trabalhadores da construgéo
civil compostas de trabalhadores que ja trabalhavam com a construcdo civil, alguns s&o

comerciantes e ou pequenos industriais que investem seus lucros nas construcées. Além
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desses, existem outros ‘tipos’ de donos de empresas como estas, pessoas que ja atuam no
ramo da construcdo civil: como alguns engenheiros e arquitetos, além de um mestre de
obras e mais dois auxiliares de pedreiro, foram encontrados alguns exemplos de empresas

deste tipo na regido do Valentina, durante o curso da pesquisa.

Ainda nesse aspecto, € importante observarmos as atribuicdes gerais desses
construtores, ha de se ressaltar, portanto que € o incorporador (pequeno construtor) que
adquire o terreno através de negocia¢Ges com antigos donos de terrenos, areas rurais ou
casas. O setor administrativo dessas pequenas empresas, por vezes, com a administragdo
do proprio construtor, € quem se responsabiliza pelo financiamento para a construcéo e

comercializacdo do imdvel.

Além disso, outra atribuicdo desses pequenos construtores € o de decidir o
processo de producdo relacionado com o aspecto arquitetdnico e econdmico-financeiro
da edificacdo. Definem, inclusive, como seré o uso do solo e negdcio que vai viabilizar o
empreendimento naquele terreno e para qual camada da sociedade o imodvel serd
destinado. Logicamente todas essas atribuicdes e decisdes visam um lucro em médio e
longo prazo. A seguir, vejamos 0s dados do SINDUSCON-PB e da Prefeitura Municipal
de Jodo Pessoa sobre o niimero de liberagdo de alvaras® na Regido do Valentina em um
gréafico e logo em seguida de forma espacializada (Observemos o Gréfico 3 e as Figura
20 e 21).

Gréfico 3 — Alvarés Liberados na Regido do Valentina entre 2005 e 2017.
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Figura 20 — Espacializa¢do dos Alvaras Liberados na Regido do Valentina entre 2005 e 2015.
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As duas figuras acima (o grafico e 0 mapa, respectivamente) evidenciam a
expansdo do setor imobiliario na regido do Valentina, visto que, embora tenham
acontecido algumas poucas liberagdes de alvaras comerciais, institucionais e menos ainda
de alvaras industriais, acontecem varias liberacfes de alvards residenciais. Essas

documentacBes sdo concedidas principalmente entre os anos de 2010 e 2015, periodo
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‘aureo’ do Programa Minha Casa, Minha Vida no Brasil. Ou seja, é entdo 0 momento em

que mais se expande o mercado imobiliario na periferia de Jodo Pessoa.

Na regido do Valentina, as autorizacbes para construgdo acontecem
especialmente nos bairros de Gramame e Planalto da Boa Esperanca. Nos chama atencéo
ainda a quantidade de documentos de Habite-se, que sdo atos administrativos autorizados
por Orgaos competentes (nesse caso, a prefeitura municipal) autorizando o inicio de
determinada obra de edificacdo. Em outras palavras, o Habite-se autentica uma obra, isto
é, significa dizer que seguiu os padrdes exigidos pela legislagdo do municipio e conforme
0 proprio nome indica é possivel habitar determinada construcdo/edificacdo ao final da
obra. Vejamos entdo, no grafico abaixo, o registro quantitativo de documentos de Habite-

se liberados em toda regido somada. (Observemos o Gréfico 4).

Grafico 4 — Habite-se Liberados na Regido do Valentina entre 2005 e 2017
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Em varios casos essas construcdes sdo decorrentes de boas vendas de
empreendimentos anteriores de uma mesma construtora (pequena construtora ou maior,
mas, com atuacdo mais ampla na Zona Sul), e a partir disso mais residenciais
multifamiliares sdo construidos, o que vai desempenhando mudangas na paisagem do
bairro e da regido como um todo. Na medida em que seus investimentos vdo dando o
retorno financeiro desejado, a construcdo de mais unidades vai acontecer continuamente,
além, claro, de mudancas nas relagdes sociais, nos habitos, isto é, nas preocupac¢des com

a seguranca e iluminacdo, com o consumo de bens ndo duraveis, entre outros.

Fato é que, essa nova urbanizacdo na Regido do Valentina é capitaneada por
empreendimentos residenciais, protagonizados pelos agentes imobiliarios de pequeno
porte, muito embora, também existam agentes de maior relevancia, sobretudo em termos
financeiros atuando nesta dindmica. No entanto, aqueles que de fato tem aberto novos
caminhos e novas casas nessa Regido, acabam sendo, um tanto quanto invisibilizados,
pensamos entdo, no papel do trabalhador, em especial, o da construcdo civil, nesta nova

producdo do espaco.

3.1. O TRABALHO E O TRABALHADOR NA CONSTRUCAO DE UM ‘NOVO’
VALENTINA

O espaco é produzido por relacBes sociais determinadas e esta na raiz do
processo de produgdo da sociedade moderna, se configurando como objeto de
estratégias de poder. Tal constituicdo como aponta Carlos (1987) indica-nos que a
andlise da relagdo homem-natureza pode ser colocada em outro patamar, a partir da
consideracao do processo de trabalho como mediagdo necesséria; o que implicaria a
discussdo do seu conteudo social. As estratégias que incidem no espaco urbano estao
bem definidas e sdo refinadas no sentido de beneficiar o proprio mercado e seus
produtores, através de instrumentos juridicos, ferramentas de planejamento urbano,

entre outros.

Para o funcionamento da producdo hegemonica do espaco o elo fundamental
é o trabalho humano. A forca de trabalho passou a ser uma mera mercadoria, onde o
excedente é expropriado e apropriado pelo capital. Para Seabra (1988) o trabalho

passa a ser parte do sistema capitalista, a autora indica que a propriedade levou o
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trabalho social a realizar-se como capital na medida em que esse trabalho foi sendo
apropriado individualmente e cumulativamente e que esse processo comecava e até

hoje ainda € regido pelas leis abstratas do valor.

No caso estudado nos referimos ao trabalho da construcéo civil. Para a
maioria dos que fazem parte desse tipo de ocupacdo estao voltados ao trabalho bracal.
Esse tipo de trabalho €, em sua esséncia, magante, € uma massa de trabalhadores que
constroi o ‘novo Valentina’, diariamente produzem novos préedios, novos
empreendimentos comerciais, etc. As caracteristicas centrais desses trabalhadores

expressam a realidade desigual no acesso a educacao, saude e moradia no Brasil.

Conforme pudemos observar em alguns prédios ainda em construcdo no
Planalto da Boa Esperanca, no Gramame e no préprio bairro do Valentina, o quadro
de trabalhadores é composto por homens (género masculino), negros, de classe baixa,
analfabetos, semianalfabetos e/ou analfabetos funcionais. Alguns deles sdo
contratados de algumas construtoras maiores e com isso possuem certa estabilidade,
no entanto, outros, sdo contratados apenas para eventuais construcdes de edificios e
ao término dos servicos sdo dispensados e tornam-se desempregados. O trabalho
produzido no urbano, realiza-se a atender a demandas mercadoldgicas definidas, sem
0 conhecimento das nuances do lugar. A realizacdo desse trabalho é voltado ao
atendimento de interesses no processo de mundializacdo produtiva, que envolve

relacBes sociais que vao do local ao global e vice-versa.

Hé ainda os contratos do ‘boca a boca’ com trabalhadores da construcao civil,
cujos compromissos sdo firmados entre os empregadores (promotores imobiliarios) e
0s empregados. Fato é que boa parte desses trabalhadores tem por objetivo melhores
condigdes de vida, como é o caso daqueles com os quais conversamos?® . Vém do
interior do Estado em busca de melhores condicGes de trabalho e de vida de maneira
geral e sdo obrigados a vender sua forga de trabalho e se submeter a fortes pressoes
das construtoras para uma rapida finalizacdo do empreendimento. Engels (2010)
mostra que a populagdo inglesa no século XIX vivia um intenso processo de
exploracdo, uma realidade desumanizante, onde o proletariado € explorado de

diversas formas no trabalho e, ainda € submetido a condigBes extremamente

26 Foram conversas informais, realizadas de maneira virtual com questionamentos mais abertos, sobre
condicGes de trabalho, relacdes de trabalho, entre outros.
90



degradantes e insalubres de moradia. E, ao observarmos a fala do Trabalhador A,

vemos que o sistema funciona do mesmo jeito :
“Eu sou de Sousa [PB], vim para Jodo Pessoa para trabalhar, estou aqui
desde 2014. N&o conheco muito a cidade, mas sei chegar no trabalho.
L4 eu ja era pedreiro, mas, fazia tudo o que ‘botassem’ para fazer. Aqui
eu sou assalariado, tenho contrato firmado com carteira assinada pela
incorporadora contratante. Quando termino uma obra, a empresa ja me
manda para outra obra. Mas, conheco gente, que as vezes termina a obra
e fica desempregado. Estou firme e consegui comprar 0 meu proprio

apartamento, gracas a Deus! Era muito ruim, a gente morava longe,
tinha que ficar no aluguel”

Trabalhador A (entrevistado)

Como foi relatado pelo trabalhador A, ele veio para Jodo Pessoa, em busca
de trabalho (vender sua forca de trabalho) e de possiveis melhores condi¢des de vida.
Ele chega para trabalhar em um periodo de certa estagnacdo das empresas da
construcdo civil (2014), mas, que é superado nos anos posteriores. As construcoes
destes pequenos edificios (de 1 ou 2 pavimentos) duram em média seis meses, alguns

passam dessa média por serem de 3 pavimentos.

Um edificio com 2 andares, construido por uma pequena construtora,
observado durante a pesquisa teve suas obras aceleradas, no més de setembro de 2019,
quando tivemos o primeiro contato. Com apenas dois meses do inicio da construcao,
toda a fundacdo, o térreo e o primeiro andar ja estavam erguidos e a previsdo de
término de toda obra era para o final de dezembro de 2019. Este ritmo veloz nas obras
destes prédios é bem comum em diversas constru¢cdes dentro da regido, o que
beneficia os compradores do imovel e claro os construtores, pois vdo ganhar, diminuir
0 tempo de entrega e impulsionar as vendas, obtendo assim lucros e podendo

continuar seus investimentos.

E também durante o periodo comentado pelo entrevistado acima em que se
estabelecem mais langcamentos imobiliarios na regido, entre 2011 e 2013 e entre 2016
e 2018. Tais produtos imobiliarios seguem o padrdo da habitacdo popular de mercado,
com apartamentos entre 45m2 e 60m?, especialmente nos bairros de Gramame,
Planalto da Boa Esperanca e Mugumagro. Como afirma o Corretor de Imdveis A:

Em meados de 2011 foi o periodo de maior aumento nas construgdes e
aumento nos valores dos imdveis na regido do Valentina, até mais ou
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menos 2013, 2014, ‘ai’, depois voltou em 2016, ¢ acelerou em 2017 e
2018. Passamos a vender muito mais apartamentos do que casas, sem
davida. Nessa regido em geral, 0s apartamentos sdo vendidos na média
entre 120 a 135 mil reais. Os imdveis que eu trabalho, sdo geralmente
apartamentos que variam de 50m2 a 60m?2 podendo ser alguns metros a
mais ou a menos. No momento atual, os locais em ascenséo para venda
de apartamentos s&o Planalto da Boa Esperanca e Novo Geisel?’. Ja para
venda de terrenos novos a média varia de 70 a 150 mil, depende muito
do tamanho, os terrenos sdo de 10x20, 10x25, 12x30 A tendéncia atual
para venda de terrenos é o Novo Geisel, pois tem loteamento novo. Eu
trabalho com foco em prédios residenciais, pois a procura € maior e a
facilidade de financiamento pela Caixa Econémica Federal. J& os
imdveis comerciais precisam de bancos privados ou até mesmo parcelar
direto com a construtora e ndo ganham subsidio do governo federal.

Corretor de Imoveis A (entrevistado)

Ainda nesse sentido, o corretor de iméveis A foi questionado ainda sobre o

fato de poder comprar imoveis direto na planta, direto com o construtor e com a

intervencdo do corretor, além disso, quais os fatores poderiam interferir para que

houvesse possiveis variacbes nos valores dos imoveis, além dos tamanhos das

metragens, o Corretor de Imdveis A respondeu:

O ‘chamado comprar na planta’ é com o corretor que pode ou nao
trabalhar para uma imobiliaria especifica. Quanto a comprar com o
corretor terd uma assisténcia e consultoria gratuita. Os valores sdo 0s
mesmos, mas o0 corretor resolve toda documentacdo e auxilia a
construtora. Os fatores que mais determinam os valores dos imoveis
s80: se arua é calgada, se possui esgotamento sanitario e especialmente,
se aquele imdvel esta proximo a rua ‘principal’. Quanto mais proximo
da ‘principal’ mais caro € o imével. Isso serve para os terrenos também,
por isso, muitos terrenos na perimetral ainda estdo vazios.

Corretor de Imoveis A (entrevistado)

Ou seja, pelo que o corretor A afirmou pode se inferir que os precos dos

imoveis, definidos pelo mercado imobiliario, estdo diretamente ligados as condicdes de

infraestrutura do local e também pela localizacéo, isto €, a industria imobiliéria, remodela

27 0 chamado “Novo Geisel”, assim como o “Novo Horizonte”, sio loteamentos que estdo situados no
Bairro de Gramame, proximos ao conjunto habitacional Gervasio Maia, 0 maior conjunto habitacional do
Brasil, quando entregue (2010), préximo ao loteamento Colinas do Sul. Margeiam a Avenida Perimetral
Sul que foi inaugurada no ano de 2018 e possui 14km de extensdo, se inicia na BR-101, no bairro Engenho
Velho, nas imediaces do Distrito Industrial, corta o bairro de Gramame, parte do bairro do Valentina
Figueiredo e se finda nas imedia¢cdes do Mugumagro.
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e impde valores no espaco urbano. Quanto mais proximos os imadveis forem das avenidas
‘principais’, mais se valorizam e encarecem os pre¢os dos empreendimentos imobilidrios.
Essas artérias concentram em si 0 maior fluxo de pessoas, carros, dos transportes
publicos, mercadorias e, por conseguinte, uma melhor infraestrutura. De acordo com

Villaga (2001), a localizacéo:

“[...] se apresenta assim como um valor de uso da terra — dos lotes, das
ruas, das pragas, das praias — valor que, no mercado, se traduz em prego
da terra. Tal como qualquer valor, o da localizagdo também €é dado pelo
tempo de trabalho socialmente necessario para produzi-la, ou seja, para
produzir a cidade inteira da qual a localizagdo ¢é parte.” (VILLACA,
2001, p.72).

Dentro do processo de urbanizacdo os terrenos com melhores localizagdes sao
destinados para os empreendimentos de alto padréo, que em geral atendem as classes mais
ricas, enquanto as areas mais distantes e carentes de infraestrutura e equipamentos estdo
voltadas para a populacdo mais pobre. Sdo nas areas periféricas onde estdo os terrenos
com precos mais baratos. As diferencas de renda da populacdo estdo representadas no
espaco urbano a partir do acesso desigual as infraestruturas e equipamentos urbanos da
cidade. Nesse sentido, 0 maior problema do acesso a moradia no Brasil consiste na
questdo fundiaria, ou seja, na propriedade privada da terra fomentada sob a légica do
sistema capitalista. Essa dindmica ¢ mediada pela légica do capital, produzindo cidades

cada vez mais fragmentadas e desiguais.

No que se refere a questdo do trabalho, tanto o trabalhador da construcdo civil,
quanto o corretor de imdveis e 0s construtores estdo envolvidos na producdo social do
espaco. No entanto, a forma na qual o trabalho é mediado aos trés é diferente, desigual e
combinada pelo capital, na qual, o0 empregado bracal da construcéo civil compde a base
desta piramide, pode ser contratado por uma incorporadora ou ndo e se submete a
condicBes, por vezes, precarias (em termos contratuais, financeiros ou mesmo de

trabalho), mas, necessita vender sua forca de trabalho para sobreviver.

O construtor é um pequeno capitalista, muitas vezes nao é necessariamente um
engenheiro ou arquiteto, ou de alguma profisséo ligada ao ramo da construcdo civil, mas,
sdo médicos, pequenos empresarios que possuem um capital minimo e investem no

mercado imobiliario. Esses construtores, em sua esséncia, objetivam o lucro com a venda
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de seus imoveis construidos ou mesmo dos seus terrenos, visto que sabem o potencial de
valorizacdo de seu produto, a partir de intervencdes urbanisticas no entorno de onde
investiu. O corretor de imdveis, por sua vez, compreende a legislagdo urbana e precisa
vender sua forga de trabalho, mas, de uma forma diferente, ‘apenas para ele mesmo’, ‘faz
seus proprios horarios’, vende, especula, negocia com o comprador e de certa maneira se

articula/negocia ao incorporador, buscando obter sua renda também.

No entanto, esses trés atores da producdo do espaco urbano na periferia
dependem das demandas sociais e estdo (deveriam estar?®) balizados por regras
estabelecidas pelo Estado capitalista, algumas indicadas pela Caixa Econémica Federal,
financiadora, outras, pelas legislagdes municipais, como Habite-se, entre outros. Ainda
nessa perspectiva, Martins (2019) contribui apontando uma espécie de perfil das

construcdes nessa regiao:

No caso das constru¢cdes em Gramame, assim como em boa parte da
regido do Valentina, a interagdo dos custos de produgdo com 0s precgos
dos imdveis, resultou numa ocupacdo com menor densidade, tendo em
vista que o investimento na verticalizagdo, e 0 consequente aumento no
custo da obra, ndo seriam compensados através da venda do imdével.
Além disso, a capacidade limitada de investimento da maioria das
empresas incorporadoras, por serem pequenos produtores imobiliarios,
fez com que seus empreendimentos se  caracterizassem,
predominantemente, como edificagBes com areas construidas
reduzidas, com poucos pavimentos, construidas em alvenaria estrutural,
raramente com equipamentos de lazer, ocupando geralmente apenas um
lote e mesmo quando ocupam mais de um lote seguem este padréo
(MARTINS, 2019, p. 208, grifos nossos).

Nesse sentido, € comum se observar ao caminhar pela regido do Valentina,
especialmente nas areas dos loteamentos mais recentes, ruas compostas apenas por
pequenos prédios, por vezes, prédios idénticos, com apenas um andar, dois ou no maximo
trés andares. E, para além disso, por serem construidos de forma padronizada mesmo
tendo sido construidos por diferentes incorporadoras. Muitas dessas pequenas
construtoras investem em diferentes areas dentro da propria regido, com edificagdes de

diferentes configuragdes a fim de que possa lucrar tanto com a venda de apartamentos ou

28 Destacamos esse ponto de que essas empresas deveriam estar alinhadas com as indicacdes da Caixa
Econdmica Federal, bem como com as leis municipais/estaduais de construgdo urbana, por que ha
possibilidade disto ndo acontecer, isto €, acontecerem movimentos de corrupgdo durante o processo. Como
acontece, por exemplo, na periferia do Rio de Janeiro-RJ, especialmente na Zona Oeste da capital
fluminense, onde milicianos sdo donos de pequenas incorporadoras e vendem apartamentos residenciais
sem Habite-se, em alguns casos.
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casas menores e, portanto, mais baratas, quanto com a venda ou mesmo a especulacéo de

apartamentos/casas maiores e mais caras.

O trabalho € o elo fundamental da producdo capitalista, a incorporacéo da forca
de trabalho por parte das pequenas empresas imobiliarias é parte importante nesta
dindmica, isto &, algo que so se tinha em grandes empresas, agora também se encontra
nessas pequenas construtoras. A realidade que compde que estas incorporadoras € que se
coloca de maneira completamente distinta, muitos dos trabalhadores que ali atuam,
também sdo do interior do Estado, alguns possuem veiculos préprios, sobretudo,
motocicletas, outros utilizam o transporte publico. Ainda nesse sentido, em obras de
prédios maiores, existem estruturas que os abriga nas obras, em outras, eles ficam nos
préprios edificios e passam a semana la e s6 aos fins de semana véo pra casa. Enquanto,
aqueles que exploram a forca de trabalho possuem casa propria, veiculo proprio e vivem

em realidades completamente diferentes daqueles trabalhadores bragais.

Destacamos ainda que com o aumento da incorporacdo de forca de trabalho,
ligado diretamente ao Programa Minha Casa, Minha Vida, aconteceu a maior participacao
destas novas incorporadoras e 0s custos nas obras e nos produtos finais passaram a

aumentar na Paraiba.

3.2 O CUSTO DO METRO QUADRADO E O PROGRAMA MINHA CASA,
MINHA VIDA.

A terra urbana é uma mercadoria singular que se torna mais cara a medida que
o trabalho humano é incorporado fazendo com que novos imoveis surjam. Nesse
contexto, novos servigos e infraestrutura sao necessarios e fazem com que a terra se
valorize mais e que seu preco aumente. Em Jodo Pessoa algumas areas ja se encontram
bem edificadas dificultando a compra de terrenos em determinadas regides, ao capital que
necessita se reproduzir ‘restam’ as dareas mais periféricas, mas que também sdo
significativas do ponto de vista econémico, uma vez que Sd0 mais baratas (menos

valorizadas) no mercado imobiliario.
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Essas novas terras a serem incorporadas ao sistema produtivo do capital passam
a surgir com mais intensidade ap0s as décadas de 1970 e 1980, gracas aos programas de
expansdo urbana e de programas habitacionais realizados nestas décadas e mais
recentemente ligados ao Programa Minha Casa, Minha Vida. Essa mudanca de
observacao sobre a terra no urbano esta diretamente relacionada com a prevaléncia dos
interesses mercantis sobre o processo de producdo urbano. Nesse sentido, a terra urbana
mesmo na periferia se transforma em um bom investimento para o capital, pois € uma

reserva de valor que tende a se valorizar ainda mais.

A construcdo desses pequenos empreendimentos, a venda de habitacdo popular
de mercado ou mesmo a compra de terrenos a fim de valoriza-los tem ganhado cada vez
mais expressividade e tem sido a alternativa de lucro concreto dentro do mercado
imobiliério. Logo, desse modo se torna mais rentavel a construcdo de grandes edificios
que tém a capacidade de comportar diversas familias. Diferentemente, a exemplo da casa
pode apenas ser destinada para uma Unica familia. Atualmente na Regido do Valentina é
possivel observar a construcdo de pequenos edificios, pois estes proporcionam um maior
quantitativo de unidades habitacionais, logo, os empresarios conseguem obter um maior
lucro com a venda dos imdveis, essa é uma estratégia para se lucrar mais. Além dos
pequenos prédios, existe ainda outra modalidade de moradia nova, na regido do Valentina,
que € a das pequenas casas, que na realidade sdo antigas casas (padrdo inicial) da regido
e que acabam por serem subdivididas em quatro novas casas de pequeno porte, conforme

se vé na imagem abaixo. (Ver Figura 21).

Figura 21 — Dois pequenos condominios horizontais (pequenas casas) na Regido do Valentina
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Fonte: Imagem do Autor, 2020.

Observa-se entdo outra pratica imobiliaria de habitagdo popular de mercado, o
setor imobiliario investe em outros nichos, ndo apenas nos pequenos edificios, mas
também em pequenas casas, as caracterizando com uma nova roupagem, com vistas a
capitalizacdo daquela &rea. Dentro do modo de producdo capitalista o principio basico
com o qual se importa é a geracéo de renda e lucro, e ndo importa 0 que é necessario ser
feito para se obter esse lucro. N&o sdo levados em consideragdo os danos ambientais e
sociais, ndo importam os meios, a finalidade maior é lucrar. Ainda nesse sentido, Carlos
(1987) assegura:

O processo de produgdo do espago é desigual, isto aparece claramente
na paisagem através do uso do solo decorrente o acesso diferenciado da
sociedade a propriedade privada da terra, e as estratégias de ocupacao
do espaco urbano passam de um lado pela estratégia das empresas que
produzem sobre o0 solo — uma estratégia que busca realizar o super lucro,
mas de outro, pela estratégia dos movimentos sociais que emergem

como decorréncia do processo de reproducdo do espago capitalista
(apropriacdo privada), que gera a segregacdo espacial. (p. 121)

Nesse contexto, impulsionado, especialmente, pelos incentivos estatais, o
aumento na quantidade de empresas imobiliarias reverberou também na valorizacdo do

solo urbano e, por consequéncia, um aumento dos pre¢os do metro quadrado na Paraiba
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e no custo médio de construcdo, segundo dados do IBGE, observe o grafico 5, gerado

com base em uma residéncia unifamiliar de padrdo baixo.

Grafico 5 — Grafico do Aumento no Custo Médio do Metro Quadrado na Paraiba
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Fonte: SINDUSCON-PB (2019), adaptado pelo autor.

Como se vé no grafico?® acima aumentou consideravelmente os valores do
metro quadrado na Paraiba, com excecdo de uma pequena estagnacdo entre os anos de
2013 e 2014, mas, voltou a subir a partir de janeiro do ano de 2015. Essa elevacdo nos
custos acontece, de forma mais intensa, a partir de 2010, pois 0 PMCMV, aumentou o
consumo dos insumos e da mao de obra, ou seja, impulsionou os valores, que sdo cotados
pelas demandas do mercado através da oferta e procura, fazendo assim com que haja uma
elevacdo nos precos. Observe a seguir, a planta de um apartamento de 50m? com poucas

areas de ventilacdo circulante. (Figura 22)

Figura 22 — Planta de um apartamento de 50m? a ser vendido na Regido do Valentina

29 Uma residéncia unifamiliar de padrdo baixo, com um pavimento e area real de 58,64m?2 e com area
equivalente de 51,94m2, contendo dois dormitérios, uma sala, um banheiro, uma cozinha e area para tanque
(area de servico).
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Fonte: Disponivel em: < https://pb.olx.com.br/paraiba/imoveis/leao-de-juda-residence-
647283861> Acesso em: 16/07/2021.

Em Jodo Pessoa, segundo dados do Caged — MTE, os investimentos na area da
construcdo tém aumentado e com isso movimentado o trabalho neste ramo, entre janeiro
e maio deste ano (2021), o saldo positivo na Construcdo Civil foi de 1.481 postos de
trabalho, entre as capitais do Norte e do Nordeste do Brasil, a capital paraibana, ficou
atrdés de Fortaleza-CE (1.863) e Salvador-BA (1.859). Tais dados ndo indicam
necessariamente, um aumento das construcdes apenas na periferia, mas mostram que

também ha um incremento da construcéo civil na regido Sul da cidade.

Segundo Carlos (2007, p. 294) "a producdo do espaco urbano € pensada a
partir de duas dimensdes, mas em ambas o espaco produzido torna-se mercadoria
assentado na expanséo da propriedade privada”. Assim, a cidade surge como mercadoria
a ser explorada e consumida no mercado imobiliario. Ja na segunda dimensao, o capital
redefine o sentido do espaco que assume também a condicdo de produto imobiliario. O
espaco urbano passa a ser comercializado, 0 aumento nos valores do metro quadrado na
Paraiba significa dizer que houve uma alta incorporagéo de trabalho e servicos sobre a
terra urbana, transformando qualitativamente essa mercadoria tdo importante. De acordo
com Corréa, 2011, p. 28.

“O processo de producdo da cidade tem por caracteristica fundamental
produzir um produto que é fruto do processo social de trabalho,
enquanto processo de valorizagdo, que aparece sob a forma de
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mercadoria, que se realiza através do mercado; isto é, a terra urbana é
comprada e vendida no mercado imobilidrio enquanto mercadoria”.

No curso da pesquisa foram realizadas algumas pesquisas sobre a atuagao
dessas peguenas construtoras e pequenas incorporadoras na regido do Valentina, os dados
nos quais nos baseamos para producdo do mapa e dos graficos que aparecerdo a seguir,
foram coletados através dos sites e das redes sociais das proprias construtoras. Listamos
cem imoveis de oito incorporadoras construidos entre os anos de 2010 e 2021 na regido
do Valentina, destacamos entdo, a quantidade de imoveis feitos por cada construtora e a
quantidade de imoveis por ano. Observe inicialmente, o gréfico referente ao quantitativo

de imoveis por construtora. (Ver Gréfico 6)

Gréfico 6 — Quantitativo de imdveis por construtora
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Elab.: Maressa Araujo (2021). Org.: Matheus Oliveira (2021).

Ao analisarmos o gréafico é possivel ver uma expressiva apari¢do do Grupo GP
(Grupo Guedes Pereira), construtora com certa tradicdo no mercado imobiliario
pessoense, iniciado ainda na década de 1980 como construtora SOENCO. O grupo
diversificou os investimentos, possuindo um site exclusivo para imdveis em regides

centrais da cidade e outro para a regido Sul. A construtora tem edificacdes espalhadas
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pela cidade, mas notadamente com atuacgéo forte na Zona Sul, se colocando como uma
grande construtora, mesmo em uma regido de outras pequenas construtoras. Dos cem
imdveis listados, setenta e trés foram construidos pelo Grupo GP, ou seja, mais 70% dos
imoveis da nossa amostragem tiveram a intervencédo deste grupo. Os vinte e sete imoveis
restantes sdo divididos entre as outras sete construtoras, a FK imdveis teve a construcao
de oito imdveis, 3R engenharia teve seis imoveis e a JMS construtora cinco imoveis
concluidos. E as construtoras RN, Gutierres, Arqvip e Tropical, tiveram trés, dois, dois e
um imdvel, respectivamente. Observe abaixo a distribuicdo anual das construgdes de

prédios de um a trés andares. (Ver Gréafico 7).

Gréfico 7- Distribui¢do Anual das Construcdes
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Elab.: Maressa Aradjo (2021). Org.: Matheus Oliveira (2021)

A analise do gréafico acima evidencia um numero significativo de construcdes
de pequenos prédios no ano de 2018, com vinte e cinco construcdes, nimero seguido
pelas doze edificagcbes no ano de 2020. As construcdes no ano de 2020 nos chamam
atencdo pelo fato que possivelmente se aproximariam ou talvez chegassem ao mesmo
numero de 2018. No entanto, face a pandemia de COVID-19, durante algum tempo a
construcdo civil permaneceu impossibilitada de dar prosseguimento as obras iniciadas

anteriormente ou mesmo de iniciar novos projetos.
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Destacamos ainda as construcOes realizadas entre os anos de 2010 a 2015,

somando quase quarenta prédios caixotes levantados nesta regido, nimero expressivo.

Note-se também, o baixo numero de edificacBes listadas no ano de 2016, ndo por

coincidéncia, o ano do golpe politico sofrido pela entéo presidenta eleita em 2014, Dilma

Rousseff (PT). O impeachment imposto pelo ‘centrdo’*® ligado a reacionaria direita

provocou uma instabilidade politica, provocando certa queda no setor imobilirio.

Entretanto, apds certa estabilizacdo em nivel politico nacional e com alta do dolar e por

conseguinte nos valores dos materiais, além de aumento nos valores dos imdveis, seguiu

a oferta de negociacbes de imoOveis na regido. Observe abaixo que durante o tempo

pesquisado hd uma concentragdo dos imdveis no bairro do Gramame (Ver Tabela 3).

Tabela 3 — Disposi¢do dos Iméveis na Regido do Valentina

CONSTRUTORAS DISPOSICAO DOS IMOVEIS
10 no Mugumagro (entre 2010 e 2019); 10 no Planalto da
GRUPO GP Boa Esperanca (entre 2018 e 2020); 47 no Gramame (entre
2010 e 2020); 6 no Valentina (entre 2010 e 2021)
EK IMOVEIS 2 no Mucgumagro (entre 2010 e 2020); 3 no Gramame (entre

2010 e 2019); 3 no Valentina (entre 2010 e 2020)

3R ENGENHARIA

6 no Planalto da Boa Esperanca (2020)

TROPICAL

CONSTRUTORA 1 no Mugumagro (2020)
CONSTRUTORA 1 no Planalto da Boa Esperanga (2020); 1 no Valentina
GUTIERRES (2019)

RN CONSTRUTORA

3 no Gramame (entre 2010 e 2018)

JMS CONSTRUTORA

7 no Gramame (entre 2016 e 2021)

ARQVIP CONSTRUTORA

2 no Gramame (entre 2010 e 2020)

Elab.: Matheus Oliveira
(2021)

30 Esse termo é calhado a partidos politicos que ndo possuem ideologia politica definida, ou seja, ndo s&o
nem de direita, nem de esquerda, em tese. A bem da verdade, estdo associados a seus proprios interesses e
de certa forma ligados a partidos de direita.
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Grafico 8 — Disposicéo dos Iméveis por Bairro e por construtora

Disposicao dos Imdveis na Regido do Valentina
(2010-2021)
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Org.: Préprio Autor; Igor Carlos (2021)

Observe que a distribuicdo dos imdveis, concentra-se em mais 60% no bairro
do Gramame, area onde inclusive estdo situados alguns dos conjuntos do Programa Minha
Casa, Minha Vida na regido. Vé-se entdo uma intensa agdo estatal nesse ‘projeto’ de
expansdo urbana, impulsionada pelas pequenas construtoras, mas tambem com a acédo de
construtoras maiores dentro da cidade. Em seguida, est&o os bairros do Planalto da Boa
Esperanca (onde muitos dos imdveis sdo vendidos como se estivessem no Valentina),
com dezessete imoveis e 0 bairro de Mugumagro com onze imoveis e por fim, o bairro
do Valentina com dez imdveis. Veja-se também a espacializacao de alguns desses dados
na figura 23.
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Figura 23 - Espacializagéo da Atuacdo das Construtoras na Regido do Valentina
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Fonte: Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa (2021) Elab.: Kerolaide Ramos (2021) Org.:
Matheus Oliveira (2021)

Ao conversarmos com uma moradora de um edificio residencial com seis
apartamentos e dois pavimentos, feito pela construtora Gutierres, situado no Planalto da
Boa Esperan¢a e um morador de um edificio residencial da construtora RN, situado no
Loteamento Novo Milénio, no bairro do Gramame, percebemos, em suas falas a
facilidade para finalizagcdo da obra e da compra e um tom de reclamacdo com relacéo ao

acabamento das obras. Observe abaixo, as duas falas:

Foi muito rapido pra terminar esse prédio, nds viemos aqui em setembro
(2019), ainda estavam construindo, fechamos negécio no final de
janeiro (2020). O construtor e o corretor ajudaram muito, demos um
sinal, negociamos a entrada e inicialmente ndo pagamos as prestacoes
do apartamento por causa da pandemia. Nos primeiros seis meses nao
pagamos a prestacdo. Mas, agora ja estamos pagando. S6 deu um ano
pagando e ja comegaram a surgir os problemas, minha varanda esta com
a parede toda ‘fofa’, por causa das chuvas e agora estdo aparecendo
goteiras também. Tentamos contato com o construtor, ele pediu para
falarmos com o mestre de obras, mas até agora nada.

Moradora D, Junho de 2021.

A gente comegou a procurar apartamento no inicio de 2016, ai
visitamos alguns e gostamos deste. Comegamos a negociar junto com o
corretor e 0 construtor no meio de 2016 e ja no natal nos instalamos por
aqui. Seguimos as instrucbes do corretor, ele nos ajudou bastante,
negociou direto com o construtor e facilitou os tramites. O avaliador da
Caixa disse que o0 apartamento seria 118 mil reais, mas, no contrato que
firmamos com o construtor a venda teria sido fixada em 115 mil reais,
o corretor interviu por nés e saiu por 115 mil, mesmo. Tanto o corretor,
quanto o construtor nos garantiram que teriamos cinco anos de garantia
do apartamento, entdo qualquer coisa que acontecesse eles seriam
responsaveis e s6 iamos poder mexer no apartamento depois desse
tempo. Nos dois primeiros anos, ndo tivemos problemas, mas, depois,
comecaram as goteiras na época da chuva. Cansei de falar com o mestre
de obras para ajeitar. No fim, eu e mais dois vizinhos subimos na laje e
resolvemos, mas, era pra ter sido eles.

Morador E, Maio de 2021.

Baseando-nos nesses depoimentos é possivel observar, a velocidade na qual se
negocia e se vende 0s imdveis nessa regido. As tramitacdes duram em média, dois, trés
meses e mesmo antes das negociacdes burocraticas ocorrerem, ja acontecem as visitas e
vendas dos imdveis, mesmo ainda em obras. H& nos dois depoimentos também, uma
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atuacdo forte do corretor de imoveis que trabalha em conjunto em alguns casos com o
préprio construtor.

Ressalte-se ainda que, apés a finalizacdo das negocia¢des de venda do imovel,
ndo hd mais a participacdo do construtor (incorporador), mas ha a participacdo da
incorporadora, através das intervenc6es do mestre de obras do edificio e que durante cinco
anos ao menos os compradores dos imdveis possuem por direito firmado em contrato a
garantia de possiveis reparos nos apartamentos ou casas. Geralmente, 0s reparos devem
ser feitos por causa de possiveis intempéries, como a acdo das chuvas, do vento, do sol,
entre outros.

Destaca-se ainda 0 pouco tempo que 0s imoveis construidos por essas pequenas
construtoras resistem as a¢Ges climaticas, especialmente. Um, dois anos e os problemas
de ordem estrutural comecam a surgir. Tais problemas surgem por causa da aplicacdo de
materiais de baixa qualidade ou mesmo pela pressa na finaliza¢éo das obras, 0 que acaba
ocasionando transtornos para 0os moradores.

Consideremos também a participacdo das imobiliarias nesse processo de
crescente urbanizacao e expansao urbana na borda Sul da cidade. Listamos 469 imdveis,
entre casas, apartamentos e terrenos negociaveis, isto €, para venda, aluguel ou permuta,
disponiveis em algumas das imobiliarias mais atuantes nesta regido da cidade. Observe a
tabela e em seguida o gréafico abaixo. (Tabela 4 e Gréfico 8)

Tabela 4 - Quantidade de Imdveis Disponiveis por Imobiliaria

IMOBILIARIA QTD. DE IMOVEIS %
ARAUJO IMOBILIARIA 66 14,1
ZONA SUL IMOBILIARIA 338 72,1
CONNECT IMOVEIS 8 1,7
JAMPA IMOBILIARIA 57 12,1

TOTAL 469 100,0

Org. e Elab.: Préprio Autor, 2021. Fonte: Sites e Redes Sociais das Imobiliarias

Gréfico 8 - Quantidade de imdveis disponiveis por imobiliaria

106



350 _______  «

300

250

200

150 -

100 - R —
/
50 - I
4
ARAUJO ZONA SUL CONNECT JAMPA
IMOBILIARIA  IMOBILIARIA IMOVEIS IMOBILIARIA

Imobilidrias

Quantidade de imdveis

Elab.: Matheus Oliveira (2021)

Nota-se, portanto, uma vasta dominacao por parte da Zona Sul Imobiliaria, que
conforme aponta seu préprio nome, atua fortemente na Zona Sul da cidade, com
escritorios nas avenidas principais dos bairros do Ernesto Geisel e dos Bancérios. Essa
imobiliaria, entretanto, tem expandido negdcios também para areas mais centrais da
cidade, inclusive em bairros litoraneos, possuindo inclusive uma rede social “exclusiva”
para negociacdes em tais areas, com um perfil na rede social Instagram “Zona Sul
Imobiliaria Praia”. Neste perfil, € possivel encontrar venda de imdveis em bairros como
Bairros dos Ipés, Bairro dos Estados e no Bessa, por exemplo, com prédios em padrdes
relativamente semelhantes aos da regido Sul da cidade.

H& também uma aparicdo importante das imobiliarias Aradjo e Jampa, sendo que
nesta Gltima seu dono é atuante nas redes sociais da empresa, tentando utilizar-se das
vendas e negociagdes de imoveis feitas para ingressar na carreira politica. Com um
discurso de “realizar sonhos", Eder da Jampa, como é conhecido, candidatou-se a
vereador em Jodo Pessoa pelo Patriota, na ultima eleicdo municipal (2020), mas néo teve

uma quantidade expressiva de votos e ndo foi eleito.

3.3 0 PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA: Moradia e Dignidade?
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O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi um programa do governo
federal brasileiro, instituido pela Lei 11.977 no dia 7 de julho de 2009, elaborado pela
Casa Civil da Presidéncia da RepuUblica. Esse programa habitacional ja havia sido
anteriormente aprovado como Medida Provisdria em marco do mesmo ano e surgiu tendo
como um dos seus objetivos reaquecer a industria da construcéo civil que havia sido muito
prejudicada pela crise econdmica mundial de 2008. De acordo com Costa (2019) a
aprovacdo do PMCMV acontece anos apds grandes empresas regionais entrarem com
mais afinco no mercado financeiro. Essa entrada utiliza-se de garantias juridicas como a
aprovacao da lei n® 9.514/97 que criou o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) e seus
diversos instrumentos para aceleragdo da producdo do capital, como letras de crédito
imobiliario (LCIs), Certificados de Recebiveis Imobiliario (CRISs) e, anterior a isso, 0s
Fundos de Investimento Imobiliario (FlIs), além da alienacéo fiduciaria®'.

O aparelhamento juridico deu garantias e condicdes para a ampliacdo do
mercado imobiliario, facilitou e potencializou a acdo das grandes e também das pequenas
empresas do setor em todo o Brasil, nas quatro faixas que o programa abrange. Em nosso
caso especifico analisaremos as a¢6es do programa habitacional voltados as faixas 1,5 e
2. Espalhado pelo Brasil inteiro, o PMCMV € um dos maiores programas governamentais
para habitacdo, destacamos entdo que os programas se diferem das politicas publicas e
dos planos politicos®?, visto que sdo mais especificos, sendo basicamente um
aprofundamento do plano, com objetivos concretos e um planejamento de curto para
médio prazo. Os programas sdo conjuntos de projetos — menor unidade do processo de
planejamento — no qual seus resultados procuram alcangar a meta maior de uma politica

publica.

As Politicas publicas sdo mais abrangentes e abarcam os conjuntos de programas,
planos, acdes e decisdes tomadas pelos governos, sejam nas instancias federal, estadual

ou municipal. A construcdo dessas politicas publicas conta com a participacdo de entes

31 De acordo com Costa (2019) é um instrumento econdmico que deu garantias aos investidores de que
possiveis riscos ou uma desaceleracdo da economia com ampliagdo do desemprego, recairiam sobre o
consumidor final inadimplente, por mais de trés meses, podendo a instituicdo credora retomar o imével e
revendé-lo em leilGes.

32 Os Planos publicos se configuram por serem diretrizes mais abrangentes compondo objetivos gerais e
planejamentos de longo prazo, cujos estudos e andlises identificaram estratégias e metas a serem
desenvolvidas, de modo que encaminham a ideologia que sustentara programas e projetos, sendo estes
elaborados de acordo com suas premissas.
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publicos e/ou privados com o objetivo de possibilitar direitos de cidadania (social,
cultural, étnico, econémico) para os diversos grupos da sociedade, visando dessa forma
solucionar situagdes socialmente problematicas. Com isso, uma politica publica pode ser
uma politica pablica de governo — alternancia de poder — ou de Estado — independente do

governo e do governante, sendo valido pela Constituicdo Federal de 1988.

O financiamento dessas politicas publicas de habitacdo acontece através da
utilizacdo de bancos publicos, de acordo com Leite (2011) a Caixa Econdmica Federal,
desde 1986, passou a atuar em varias frentes de acdo, principalmente através da concessao
de financiamentos para a construcdo de moradias pelos agentes publicos e pelos agentes
privados. Além disso, também concede crédito direto aos cidaddos que visam adquirir um

imovel, isto €, a CEF intervém tanto na oferta, quanto na demanda.

O PMCMV tem como objetivo facilitar a aquisicdo da casa propria —
principalmente as familias de baixa renda — em municipios de todo Brasil. As familias
precisam ter renda mensal até dez salarios minimos (considerando os valores da época da
criacdo do programa) para se adequarem aos parametros exigidos do programa, no qual é
oferecido subsidio para o financiamento dos novos empreendimentos de habitacéo,
reduzindo dessa forma o valor das prestacfes a serem pagas. Por mais que tenham
acontecido alguns erros, algumas contradigdes, ndo se pode negar que o PMCMV foi o
maior programa habitacional do Brasil em 30 anos e que houveram avang¢os com relacao
ao BNH finalizado em 1986. Segundo Guimaraes (2013) apud Santos (2019):

Se na época do BHN (1964 -1986) a populacdo de baixa renda ndo
conseguiu, de fato, ter acesso ao financiamento sendo expulsa para
regides periféricas da cidade, sem servicos, infraestrutura equipamentos
e empregos, com 0 PMCMV a populacéo de baixa renda de novo é
encaminhada para as regiGes periféricas e sem infraestrutura,
entretanto, numa nova modalidade, com a casa regularizada, e
portadora do direito de posse sobre a mesma até que se conclua o
pagamento do financiamento (10 anos). Ndo ha davidas que tanto em
relacdo a regularizacdo da casa, como ao subsidio repassado aos
beneficiarios, ha um avanco, entretanto, o formato do PMCMV, ainda

esbarra na localizagdo e demarca o espaco na cidade em que a
populacéo de baixa renda deve ocupar (2013, p. 202). (Ver Figura 17).

O Programa Minha Casa, Minha Vida, concedia subsidios, isto é, um aporte

financeiro as familias que desejavam obter residéncias (casas ou apartamentos em
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determinadas areas da cidade), tal concesséo por parte do governo federal acontecia de
acordo com a renda mensal de determinada familia, veja na tabela a seguir como

aconteciam as distribui¢Ges de subsidios. (Tabela 5)

Tabela 5 — Concessdo dos Subsidios Concedidos no PMCMV

RENDA FAMILIAR | FAIXA DO PMCMV TIPO DE SUBSIDIO
MENSAL CONCEDIDO
Até R$ 1.800,00 Faixa 1 Até 90% de subsidio do

valor do imoével. Pago em
até 120 prestagdes mensais
de, no maximo, R$ 270,00,
sem juros.

8,16% de juros ao ano.

Até R$ 2.350,00 Faixa 1,5 Até R$ 45.000,00 de
subsidio, com 5% de juros

ao ano.

Até R$ 3.600,00 Faixa 2 Até R$ 27.500,00 de
subsidio, com 6% a 7% de

juros ao ano.

Até R$ 6.500,00 Faixa 3 Sem concessdo de subsidios,
mas, com 8,16% de juros ao

ano.

Fonte: Ministério das Cidades; PMCMV. Org.: Matheus Oliveira

No que se refere a concessdo de subsidios e ao financiamento dos imdveis
produzidos por pequenos produtores imobiliario, na maioria das vezes é feito pela Caixa
Econdmica Federal ou eventualmente pelo Banco do Brasil, ha ainda a possibilidade de

ser feito por um banco privado (Itad, Bradesco, Santander, entre outros), mas nesse caso
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0 subsidio® é menor. No caso de um apartamento de quarenta e sete metros quadrados,
na regido pesquisada, séo geralmente 360 prestacdes, ou seja, 30 anos pagando, caso deixe
de pagar na data certa, na proxima parcela serdo acrescidos juros, multas e correcoes.
Caso 0 morador nédo efetue o pagamento da prestacdo durante trés meses, 0 morador sera
levado ao cartorio. Se 0 morador ndo tiver condi¢cdes de pagar tera de deixar o imovel
sem receber nada do que ja pagou para que 0 mesmo retorne ao ciclo do capital, atraves
dos leildes ou outro tipo de negociacdo de imoveis.

Segundo a cartilha do PMCMV, (p.1)

“Vocé pode perder o imovel adquirido no programa Minha Casa, Minha
Vida isso pode acontecer quando vocé atrasa 0 pagamento de duas ou
mais prestacdes. nesse caso, a divida é cobrada toda de uma vez e vocé
ndo pode comprar outro imével com os descontos e vantagens do
programa minha casa minha vida. por isso, quando tiver qualquer
problema para pagar as prestacdes, procure a CAIXA imediatamente”
Caixa.” (BRASIL, 2019)

Realcamos ainda que no processo da compra de um imdvel, especialmente, os de
faixa 1,5 e 2 existem negocia¢cdes cambiaveis, por exemplo, a maioria dos apartamentos
nessas faixas, ja sio vendidos com taxas de ITBI** e taxas de cartorio, o que de acordo
com a clausula sexta do contrato de compra e venda de um apartamento financiado pela
CEF: “As despesas decorrentes de ITBI e Cartdrio sob o imdvel ora transacionado, ficardo
por conta do Promitente Vendedor e as despesas originadas pela retirada da Carta de
Crédito habitacional, junto a instituicdo financeira por conta dos Promissarios
Compradores”. Isto é, taxas de regulamentacdo do imdvel, sdo pagas pela construtora e
as taxas bancérias sdo pagas pelos compradores, cujo custo para 0s consumidores € na
media de R$ 1.300,00.

Além disso, hd também taxa de entrada que varia de acordo com o tamanho, a
localizagdo do imovel e as negociagdes com a construtora, visto que essa taxa de entrada
é paga diretamente aos seus representantes. As taxas de entrada dos imdveis abaixo foi
de: R$ 9.500; R$ 10.800; R$ 13.500 e R$ 16.500, para imoveis de 47m2; 51m?; 56m?2 e

33 Auxilio (crédito) concedido pelo governo federal (que banca parte do imével) as familias que estdo na
iminéncia de adquirir imoveis.
340 Imposto de Transmiss&o de Bens Imoveis (ITBI) é um tributo devido quando hé transigio de um imével
“Inter vivos”, ou seja, quando ha venda. Ele deve ser pago para o municipio por quem compra uma moradia
e é uma etapa que deve ser realizada para oficializar a aquisi¢ao da propriedade.
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63m?2, respectivamente. Esses valores normalmente sdo pagos em boletos ou carnés, a

partir de negociagdes com as incorporadoras, durante o periodo de um ou dois anos.

Ou seja, enquanto o comprador deve pagar a Caixa Econdmica Federal valor das
prestacdes do imdvel, paga também a construtora o valor da entrada, a qual a depender
do tempo a ser paga, varia entre quinhentos e seiscentos reais. Outra taxa variavel, a ser
quitada pelo comprador do imével é o chamado “sinal de entrada”, seu valor também ¢
negociado diretamente com os construtores, é o valor pago pela garantia da compra do
imovel. Negociagdes feitas por imobiliérias indicam a possibilidade da compra do imével
sem o pagamento do sinal e com “zero de entrada e toda documentacéo inclusa”, no

entanto, esses valores sdo acrescidos no valor da prestacdo da casa/apartamento.

A seguir, vejamos um exemplo de comparacgdo de quatro imdveis de diferentes
dimensGes na Regido do Valentina. Essa Tabela foi construida a partir da soma dos
valores dos juros, e aos valores da amortizacdo e do seguro®, isto €, dos encargos
cobrados mensalmente. (Tabela 6).

Tabela 6 — Encargos a Serem Cobrados

Tamanho dos | Taxa de Amortizacdo | Seguro/FGHAB | Valores a serem

Imoveis + Taxa de pagos em um ano;
Juros

47m? R$ 483,28 R$ 10,95 R$ 5.799,36

51m?2 R$ 513,34 R$ 12,65 R$ 6.160,08

55m? R$ 540,11 R$ 16,85 R$ 6.481,32

63m? R$ 571,18 R$ 20,15 R$ 6.854,16

Fonte: Caixa.gov.br. Elab.: Matheus Oliveira (2020).

Conforme se observa na tabela acima os valores das taxas de amortizacdo e de

juros, alem dos valores dos seguros passam a serem maiores, conforme a dimenséo do

35 No ato da compra/financiamento do imével um seguro é feito para caso aconteca um possivel falecimento
do proprietario sua familia continue o pagamento do financiamento e ao final recebera o imdvel
completamente quitado. Observe as questdes deste seguro de forma mais detalhada no Anexo |
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imovel (casa/apartamento). O que nos chama atencgdo sdo os valores, quase todos acima
de quinhentos reais, 0 que corresponderia a quase metade de um salario minimo
atualmente (R$ 1.110,00). E, fatalmente o pagamento desses valores compromete
bastante 0 orcamento dessas familias, para viverem em moradias pequenas, sem
apresentar tanto conforto. Isso sem considerarmos outros custos de uma casa como taxa
de &gua, taxa de energia elétrica, assim como outros custos basicos, como alimentacao,
salide, entre outros. Observe abaixo uma nova tabela (Tabela 10), desta feita levando em
consideracdo todos o0s custos durante um ano para um apartamento de 48m2 na regido do

Valentina. (Tabela 7)
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Tabela 7 — Valores de Encargos Anuais Cobrados em um Apartamento de 48m?

Valores DIF dit
Valores de encargos cobrados por periodo no ano base pages no  pagamemio
pEmade 0 pEnindn
& Componstantas do encangs il - Denanial - EnCargos pof
" mnsal FOTS - i atraso . :
Amori_ Juran “:::T Taza ’m et | it i W0F  Encargos D apuradn
wglo  contraluais comissle mensais Abatimenias "M mone_ - de  Mulla - Comple_ . = només
PACUTIATIA FGTE Fbifion Lara Mg maakar mFs [{A-DyeCa)

daneire | 1ZATH | MRS5S | 1085 0,0 0,00 0,00 .00 0.00 0,04 0.00 Az .00

Fewrairo | 123,20 4004 10,25 0,00 0,00 (T i] 0,00 0,00 0,00 0,00 483,28 0,00
Margo 12381 4852 10,85 0,00 0,00 (il i] 0,00 0,00 0,0 0,00 483,28 0.00
Al 12432 48Mm 10,85 0,00 0,00 nan (] oo 0.0 0,00 403,28 0.oo
Ml 124 84 T A9 10,88 0,04 0,00 (i} 000 0,00 0,00 0,00 43,2 0.oo
Juniha 12536 e 7 10,95 0,00 0,00 0o 0,00 0,00 0,00 0,00 483,28 0,00
Julho 125,88 645 10,85 0,00 0,00 nan 000 000 0,04 0,00 483,28 000
Agnsin 126,41 4082 10,85 0,0 0,00 nan n.on oo 0,0 000 4i3.28 0.an
Saternbrg | 12894 539 10,85 0,04 0,00 (L i] 000 0,00 0,00 0,00 463,28 000
Ourtubio 137 46 4487 10,95 0,00 0,00 (il i] 0,00 0,00 0,00 0,00 483 28 0,00
Hervembro| 128,00 433 10,85 0,00 0,00 n.an 0.on oo 0,04 0.on 483,28 0.on
LCrapambro 120,53 N0 10,98 1,08 .00 an oo ooa .08 0.am 48,28 oo
Totals
E-u:::'-uld 150762 416024 1M 40 0,00 0,00 0.00 LR 0,00 0,00 0,00 5.799.36

Fonte: Caixa.gov.br (2019) Elab.: RESENDE (2019, p.46), adaptado pelo autor
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Ao analisarmos a tabela acima se observa claramente que os maiores custos de um
apartamento (imdvel) financiado pela Caixa Econémica Federal pelo PMCMYV estdo nas
taxas de juros contratuais. Essas taxas durante o ano giram em torno de R$ 350,00, sendo
esses valores mais do que o dobro da taxa de amortizacdo, que gira em torno dos R$120,
130,00. Fica claro ainda que varios elementos que estdo na tabela ndo possuem custos,
tais como: Subsidios de FGTS; Atualizacdo monetaria; Juros Remuneratorios, entre

outros.

E importante lembrar que os custos listados acima podem variar de acordo com o
tamanho do imdvel, com a faixa de beneficiamento dentro do PMCMYV e especialmente,
de acordo com a localizacdo do imével. O programa transformou consideravelmente o
urbano de todo o pais, expandiu cidades, modificou e em alguns casos criou ndcleos
urbanos afastados do centro da cidade, sem necessariamente ter a urbanidade necesséria.
Evidenciou, portanto, uma reproducdo de segregacdo socioespacial como resultado da
politica de habitacdo, que respondeu ao déficit habitacional de forma quantitativa, e com

isso, deixando muitas vezes de lado as questfes qualitativas.

Em Jodo Pessoa, na Ultima década, inimeros novos empreendimentos, sobretudo
vinculados ao PMCMV surgiram, a regido do Valentina € uma das areas na cidade que
mais recebeu intervencGes do programa entre 2009 e 2015, s6 em Gramame foram
construidas 910 habitacdes (Colinas do Sul I, 11 e 111) dentre os anos de 2008 a 2012, além
do Conjunto Gervasio Maia também em Gramame com 1.336 unidades habitacionais.
Assim como o Residencial Irm& Dulce, com 1240 unidades habitacionais, dividido em
quatro grandes blocos (A, B, C e D). Esses conjuntos passaram a abrigar populacées que
viviam necessitando de um direito fundamental que é a moradia em outras areas da cidade

ou mesmo em outras cidades e alguns até de fora do Estado da Paraiba.

A urbanizag&o dessa regido foi impulsionada especialmente na Gltima década, nas
areas mais afastadas, principalmente por causa dos empreendimentos financiados pelo
PMCMV nas faixas 1, 1,5 e 2. Esse modo de producdo habitacional muda completamente
a dindmica urbana desse lugar. Conforme Martins (2019), os empreendimentos do
PMCMV foram construidos geralmente em lotes novos, onde proximo a esses lotes
existiam poucas areas ocupadas, desse modo, a construcao dos Residenciais do PMCMV

contribuiram para impulsionar a ocupacao do entorno. (Ver Tabela 8).
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Tabela 8 — Conjuntos Habitacionais Construidos na Regido do Valentina®

Nome do NUmero de Ano da Construtora Custos
Conjunto Unidades Entrega Responsavel
Habitacional Habitacionais
Conjunto 1.336 2007 MV Construtora R$
Gervasio 24.070.130
Maia3’
Residencial 1.240 2012 C3 R$
Irma Dulce Empreendimentos
51.589.390
Residencial 288 2014 JMS Construgdes R$
Jardim das
_ 12.037.603
Colinas
Residencial 432 2017 Construtora R$
Colinas de Litoral
63.439.998
Gramame
Residencial 1.152 2017/2018 Construtora JGA R$
Vista Alegre —
122.973.499
VI, VII, VIII,
XIX, X, Xl
Residencial 256 2019 Construtora R$
Alvorada do Litoral
sl 23.300.000
u

Fonte: Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa. Elab.: Matheus Oliveira (2021)

36 Destaque-se ainda outras obras habitacionais como os Residenciais Valentina e Parque do Sol, com pouco

mais de 170 unidades habitacionais entregues, mas ndo pertencentes ao PMCMV.

370 Conjunto habitacional Gervasio Maia n&o integra 0 PMCMV, no entanto, é uma importante obra de

habitagdo e moradia em Jodo Pessoa, especialmente na Zona Sul da cidade. Quando entregue, além das

1.336 casas contava com escola municipal, quadra coberta, Unidade de Satde da Familia, creche e pragas.
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Com base na tabela acima é possivel observar que quase 5.000 unidades
habitacionais foram construidas na Regido do Valentina (em especial, no bairro de
Gramame) em pouco mais de dez anos. Tal fato se acentua, especialmente a partir de
2012, momento no qual ja ha a interferéncia do PMCMV (Faixa 1), na construcdo dos
residenciais Irmé& Dulce, Jardim das Colinas, Colinas de Gramame, Vista Alegre. Esses
conjuntos formam o que popularmente se conhece como Colinas do Sul, nome esse dado
a outros trés conjuntos habitacionais que também estdo situados em Gramame e
promoveram significativas transformac6es no espago, mais precisamente no que diz

respeito a expansao da malha urbana. Observe a figura 24 abaixo.

Figura 24 — Localizagao dos Conjuntos do PMCMYV na Regido do Valentina

Fonte: Google Earth (2021). Org.: Matheus Oliveira; Anny Siméo (2021).

Com base na imagem de satélite acima pode-se visualizar a localizacdo dos
residenciais, evidenciando a proximidade entre eles. Com a construgdo desses

residenciais ocorre um crescimento significativo da populagéo do bairro entre os anos
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de 2012 e 2019, considerando ainda a producdo do Gervasio Maia que acontece em
um momento anterior ao programa, mas € parte de uma politica habitacional que

induziu e ainda induz a urbanizagdo da periferia da cidade.

Existem inimeros questionamentos sobre a forma como este programa foi
executado, especialmente pelo fato de em muitos momentos ter sido deixado de lado
0 viés social e privilegiado os aspectos mercadologicos do setor imobiliario. O Estado
firmou grandes parcerias com o0 setor privado, esvaindo-se de sua aparente
neutralidade, desse modo temos que um determinado grupo lucrou bastante com essa
intervencdo estatal. O que se percebe entdo é que ha uma intencionalidade econdmica
do Estado capitalista, mesmo na promocao de programas sociais, a instalacdo do
PMCMV na periferia indica a formagdo de uma nova fronteira econdmica de
expansao capitalista.

3.3.1 Para Além do Minha Casa, Minha Vida: O Programa Casa Verde e Amarela

Em agosto de 2020, o atual presidente da republica langou um novo programa
habitacional em nivel nacional, o Programa Casa Verde e Amarela, a partir da Lei
14.118/21, que cria o Programa Casa Verde e Amarela para financiar a construgao e
pequenas reformas de residéncias para familias com até R$ 7 mil de renda mensal na area
urbana e com até R$ 84 mil de renda ao ano na area rural. A lei é originada da Medida
Provisdria 996/20. Com isso, houve a finalizagdo coercitiva das atividades do PMCMV.
Em linhas gerais, existem algumas semelhancas e algumas diferengas entre o atual
programa e 0 Minha Casa, Minha Vida, como, por exemplo, o fato de que ndo ha mais a
distingéo entre faixas (1, 1,5, 2 e 3) por rendimento familiar. Listamos abaixo alguns dos

requisitos basicos para que uma pessoa consiga o beneficio habitacional:

e Renda familiar mensal de até R$ 7.000 para aqueles que vivem (nas &reas
urbanas) e de até R$84.000 por ano para a populacao das areas rurais;

e Nao serdo considerados pela Caixa Econémica Federal, os valores recebidos por
auxilio-doenca, auxilio-acidente, seguro-desemprego para a soma da renda

familiar.
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e Também ndo serdo contabilizados os recursos do BPC (Beneficio de Prestacéo
Continuada) e do programa bolsa familia;

e O candidato/A candidata ao beneficio ndo pode ter financiamentos obtidos com
recursos do FGTS (Fundo de Garantia do Tempo de Servico). Financiamento em
condicdes iguais as do fundo em qualquer lugar do pais também sao vetados.

e Populagdo que nos ualtimos 10 anos recebeu algum beneficio habitacional
similar®® ndo poderéo se beneficiar dos recursos do Casa Verde e Amarela. As
excecOes previstas sdo para quem recebeu recursos ou descontos para a compra
de material de construcdo ou o Crédito de Instalacdo do Incra (Instituto Nacional

de Colonizacgdo e Reforma Agraria).

O que se apresenta é que este novo programa habitacional se propde a atender

a camadas de classe média baixa, mas que possuam mais recursos, 0 que seria 0

equivalente as faixas 2/3 do PMCMV, dificultando ainda mais o acesso a casa propria.

Na entrevista com o Corretor de Imdveis A, perguntamos quais as principais distin¢oes

entre 0s programas habitacionais e sobre possiveis melhoras nas vendas a partir do novo
programa, a resposta que obtivemos esta abaixo:

Os dois programas sdo praticamente iguais, a principal diferenca do

Minha Casa, Minha Vida é que a taxa de juros do Casa Verde e Amarela

é menor®. Sobre as vendas, antes, vendiamos mais, mas, veio a

pandemia e atrapalhou muito, mas, ainda conseguimos fazer varios

negoécios tanto aqui no Valentina, quanto em outros bairros e aos
pouquinhos estamos voltando ao normal.

Corretor de Imdveis A (Junho de 2021)

O PMCMV trouxe consigo uma aceleracdo no crescimento de investimentos
imobiliarios e da expansdo das malhas urbanas nas cidades brasileiras. E assim também
aconteceu em Jodo Pessoa, atingindo camadas mais pobres da sociedade. O programa

Casa Verde e Amarela tem potencializado o processo de periferizacdo na cidade, porém

38 Como por exemplo, os beneficiarios do PMCMV, nos tltimos dez anos ndo poderdo receber este
beneficio.
39 Nesse programa a classe visada ndo séo os que ganham entre 0 e 3 salarios, ou seja, 0s mais
pobres, 0 programa entdo, busca atender necessidades de classes mais ricas, excluindo a maior parte
da populacao.
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seguindo a légica do mercado imobiliario a partir do surgimento de novos loteamentos,
novos edificios residenciais que seguem o padrdo das construcdes feitas no periodo
anterior. Tentando realizar a obra com materiais mais econémicos, producao rapida e
continua, apartamentos de dois e trés quartos, uma suite, sala, cozinha, pequena area de
servico (conectada a cozinha) e um banheiro social, com as metragens que chegam a

pouco mais de 50m2.

Tais construcGes sdo geralmente voltadas para trabalhadores formais, que com os
incentivos governamentais, subsidios concedidos a partir de uma taxa de juros e longo
periodo de financiamento. Esses imodveis e também alguns empreendimentos comerciais
e de servicos que, por sua vez se aproveitam da dinamizacdo econdémica/espacial ocorrida
apo6s a instalacdo dos conjuntos habitacionais do PMCMV e no momento atual,
utilizando-se de outras estratégias, mas que também aproveitam do trabalho j& realizado,

sobretudo em ac¢0es estatais.
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CAPITULO 4: AS TENDENCIAS DA URBANIZACAO NA PERIFERIA DE
JOAO PESSOA

A Geografia cabe a interpretacio do espaco, ou seja, as causas e as consequéncias
de determinados fendmenos espaciais, ligados especialmente a sua producgdo e aos seus
usos. Nesta pesquisa, analisamos as modificacGes espaciais na por¢do Sul do territorio
pessoense e suas implicacGes desde o local ao global. Tais mudangas apontam para
algumas tendéncias do processo de urbanizacdo em Jodo Pessoa; iremos destacar aqui
apenas duas, em primeiro lugar: a ‘inclusdo’ da periferia no circuito produtivo do capital,
especialmente o ligado ao mercado imobiliario. E, em segundo lugar, as mudangas nas
perspectivas sociais, nas relacdes sociais, transformacdes estritamente ligadas a primeira

tendéncia, isto é, aos novos padrdes estabelecidos por essa estrutura imobiliaria.

No que se refere ao processo de urbanizagdo, tendéncia global acelerada nos
ultimos anos, mas que ja acontece desde o inicio do Século XX e se relaciona a um
aumento populacional nas cidades e as modificacdes na estrutura urbana. No continente
europeu, esse processo vincula-se as transformacdes provocadas pela Revolucdo
Industrial na Inglaterra (Séc. XVII/XVIII) e se espalha pelo mundo com diferentes
configuracBes. Nesse sentido, Seabra (1996) aponta que a industrializacao ia redefinindo
espacos, ha medida em que circunscrevia o tempo como tempo de trabalho, e, subvertia

as relacdes pré-existentes, realizando-se no espaco.

A partir dessas constataces, faz-se necessario entdo observarmos algumas
distingdes da urbanizacdo das cidades nos paises desenvolvidos com relacdo aos paises
subdesenvolvidos, como o Brasil, onde, por exemplo, se da pela relagéo entre as areas
centrais e areas periféricas. A primeira delas esta no periodo historico, visto que nos
paises do Norte, essa urbanizacdo acontece antes do que nos paises do Sul, ligado

especialmente a uma industrializacdo e alguns aparatos de tecnologia (urbana).

No Brasil, o grande ‘boom’ urbano acontece na segunda metade do Século XX,
com o aparato industrial em Sao Paulo (regido do ABC Paulista) e no Rio de Janeiro (com
a implantacdo da Companhia Siderargica Nacional), atraindo um grande contingente
populacional e potencializando a urbanizacdo. De maneira mais especifica, na Regido
Nordeste esse processo € marcado pela ida da elite agraria para as cidades, estabelecendo

uma elite urbana, visto que a base econdmica da regido era a agricultura. Tal movimento
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traz consigo certa infraestrutura (abastecimento de agua, energia elétrica, calcamento de
ruas, etc), entretanto, sem a composi¢do de uma sociabilidade urbana, apenas seguindo

‘modelos’ internacionais.

No movimento de urbanizacdo dos paises desenvolvidos as areas mais
periféricas sdo onde normalmente se encontra a parte mais rica da populagéo, como nos
Estados Unidos, em pequenas cidades no subdrbio. No entanto, o processo de urbanizacao
nos paises subdesenvolvidos, acontece de forma contraria, nas regides centrais dotadas
de infraestrutura sdo ocupadas pelos ricos e as regides periféricas sao ocupadas pelos mais
pobres, por vezes sem este aparato estrutural. Essa populacdo se concentra nas periferias
das cidades ap6s um processo migratério (campo-cidade) provocado pela mecanizagao

do trabalho no campo, ocupando a borda urbana, a partir do espraiamento das cidades.

Ainda nesse sentido, Santos (1993) nos ajuda a partir do momento em que
consegue definir algumas tendéncias da urbanizacdo brasileira, a primeira cujo inicio
aconteceu no seculo X1X, ligada especialmente ao papel das funcdes administrativas e da
evolucdo demografica das capitais em que a base econémica estava fundada na
agricultura, além de uma industria de bens de consumo e a segunda referente ao forte
movimento de urbanizacdo (global) a partir da Segunda Guerra Mundial. A partir da
década de 1950, momento no qual se estabelecem as empresas transnacionais, que sdo
empresas implantadas em outros paises, ha uma ampliacdo dos contetidos das cidades. E
0 momento em que a técnica, “domina tudo”, o que Milton Santos vai intitular de “Meio
Técnico-Cientifico Informacional” ¢ onde a concentragdo de capital passa a estar nas

areas urbanas.

Cabe aqui a ressalva de que no Brasil esse processo estaria ligado aos
movimentos (deslocamentos internos) da burguesia urbana, isto €, a ida e a permanéncia
da elite nos centros urbanos. Uma vez que, a populacdo mais pobre ja durante esses dois
periodos historicos estava situada nas areas no entorno do centro e, portanto ja se
constituiam como areas periféricas, essa distin¢do espacial concatena-se diretamente ao
valor a ser pago pelas terras/moradias. As pessoas ocupam 0s lugares nas quais podem
pagar, fato €, que se a classe dominante passasse a avangar sobre areas mais periféricas,
possivelmente os pobres iriam ser afastados (expulsos) para regides ainda mais distantes

do centro.
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Conforme apontado por Souza (2003) os baixos precos das terras periurbanas
se veem como uma alternativa a urbanizagdo, dessa forma tem-se a especulagéo
imobiliaria das &reas até entdo ndo ocupadas anteriormente, através da mudanca no
parcelamento do solo, as grandes glebas ndo ocupadas tidas como parcelamento rural e
que agora passam a ser considerados solo urbano, imensos “vazios urbanos” na cidade a

espera de valorizagéo.

Maricato (2003) chama a atencdo para o fato de que as periferias cresceram

mais que as areas centrais das metropoles. Esse grande crescimento das periferias é

provocado por essa iminéncia de urbanizacao global fazendo com que haja um aumento

populacional e por causa dos altos precos dos terrenos e dos imoveis nas regides bem

localizadas e centrais da cidade essa populacdo se desloca e se insere nas periferias, as

areas menos valorizadas para aqueles que sdo 0s mais pobres. No entanto, esse

deslocamento da populagédo mais pobre para as periferias com a intervencéo do setor

imobiliario também aponta para um avanco do capital sobre essas areas. Isso ndo significa

que eram areas inalcancaveis, mas que para as relacdes de producdo capitalistas ainda

ndo eram tdo importantes. Nesse sentido, Carlos (2011) indica um processo de
reorganizacdo espacial a partir da movimentacgéo crescente do capitalismo:

H4 dois aspectos interdependentes do crescimento capitalista que estéo

na base da analise da aglomeracdo espacial: a necessidade de

reproducdo ampliada do capital e a crescente especializacdo decorrente

do aprofundamento da divisao social, técnica e espacial do trabalho, que

exige novas condigdes espaciais para sua realizacdo. Esse nivel ocupa

também a agdo dos promotores imobiliarios, das estrategias do sistema

financeiro e as da gestdo publica. As vezes, isso ocorre de modo

conflitante, e em outros momentos de forma convergente, de modo a

orientar e reorganizar o processo de reproducdo espacial através da

realizacdo da visdo soécio-espacial do trabalho, promovendo

especializagdes de areas, hierarquizando lugares e fragmentando, como

mediacdo necessaria, 0s espacos vendidos e comprados no mercado.
(CARLOS, 2011, p. 76).

O modelo de urbanizacdo de centro-periferia, que muitas vezes praticamente
dividia uma urbanizagdo promovida pelo Estado produzida em &reas distantes do nicleo
central e uma outra promovida pelo capital privado associado as melhorias publicas, esta
nas proximidades das areas centrais. O que se observa na Regido do Valentina, regido Sul
de Jodo Pessoa (periferia) € que mesmo sendo uma area ocupada por uma populacdo mais

pobre tem atraido grandes investimentos, especialmente do capital imobiliario, ou seja,
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do capital privado, tais investimentos ndo necessariamente estdo ligados a melhorias

urbanas, mas, sim a especulacao imobiliéria. Sobre isto Milton Santos (1993) indica que:

As cidades, e sobretudo as grandes, ocupam, de modo geral, vastas
superficies, entremeadas de vazios. Nessas cidades espraiadas,
caracteristicas de uma urbanizacdo corporativa, ha interdependéncia do
que podemos chamar de categorias espaciais relevantes desta época:
tamanho urbano, modelo rodoviario, caréncia de infraestruturas,
especulacdo fundiaria e imobiliaria, problemas de transporte,
extroversdo e periferizagdo da populagédo, gerando, gragas as dimensdes
da pobreza e seu componente geografico, um modelo especifico de
centro-periferia. Cada qual dessas realidades sustenta e alimenta as
demais e o crescimento urbano, é, também, o crescimento sistémico
dessas caracteristicas. As cidades sdo grandes porque ha especulagéo e
vice-versa; ha especulacdo porque ha vazios e vice-versa; porque ha
vazios as cidades sdo grandes. (p. 95-96)

4.1. AESPECULACAO IMOBILIARIA NA REGIAO DO VALENTINA

O termo especulacdo imobiliaria é definido pelo Dicionario Financeiro como
“o ato de investir em bens imodveis [...] esperando obter lucros acima da média dos demais
investimentos com sua venda ou aluguel em um momento futuro.” Em linhas gerais, a
abordagem sobre o que é a especulacdo imobiliaria esta relacionada a compra de bens
imobiliarios na busca de vendé-los ou aluga-los posteriormente, com o intuito de que seu
preco de mercado aumente em um periodo futuro, a partir de investimentos publicos,
especialmente, provendo intervencdes estruturais em seu entorno. A mediacgéo estatal na
oOptica do proprietario de terra € fundamental, a fim de obter uma renda produzida por

outros setores produtivos da economia.

Nessa perspectiva, a légica capitalista induz, aponta o processo de expanséo
espraiada da cidade cujo principal atributo esta na grande expansao horizontal da malha
urbana, partindo das areas ja consolidadas para as periferias e deixando em seu percurso
grandes vazios urbanos com fins voltados a especulacdo imobiliéria, potencializando os
lucros sobre a terra urbana. Esses grandes terrenos vazios e “aparentemente” 0ciosos
passam a ser produzidos intencionalmente no urbano, como estratégia de impulsionar 0s
negocios sobre a terra urbana. O advérbio aparentemente aparece entre aspas, visto que

essas areas sdao propriedades de alguém, sejam propriedades privadas, como em sua
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maioria, sejam propriedades puablicas, pertencentes ao Estado. Muito embora nao
cumpram sua funcdo social conforme esta previsto no Estatuto das Cidades (2001),

cumprem muito bem sua funcdo estratégica e econdémica, por conseguinte.

Lefebvre, (2008, p.125) traz um entendimento importante para entender o
processo de fragmentacdo da terra. Ao mesmo tempo, o espaco € artificialmente rarefeito
para “valer” mais caro; ele ¢ fragmentado, pulverizado, para a venda no atacado e varejo.
Ele é 0 meio das segregacOes. O capitalismo incide das mais diversas formas sobre a
producdo do espaco geografico, no entanto, uma das principais nuances desta dinamica é
a transformagé&o da terra em mercadoria. Nesse sentido, observe-se as consideragdes de
Martins (1990) ao dizer que:

A apropriacdo da terra ndo se d& num processo de trabalho, de
exploracdo do trabalho pelo capital. (...) A terra é, pois, um instrumento
de trabalho qualitativamente diferente dos outros meios de produgé&o.
Quando alguém trabalha na terra, ndo é para produzir a terra, mas para
produzir o fruto da terra. O fruto da terra pode ser produto do trabalho,
mas a propria terra ndo o é. (p. 159-160)

E possivel entéo refletir que a terra ndo possui valor em si mesma, como outros
produtos, vide os automdveis, por exemplo. A terra ndo € produzida pelo trabalho
humano, mas o trabalho humano atribui a terra determinado valor, fazendo com que haja
nela um preco. A apropriacdo privada desta mercadoria, a partir das demandas
estabelecidas pelo mercado imobiliario indica a possibilidade de valorizar seu produto (a
terra) sem possiveis investimentos adicionais por parte do proprietario. No caso
especifico da terra urbana, os investimentos que contribuem para a valorizacdo da terra,
estdo quase que diretamente relacionados as contribuicOes estatais. Vale destacar ainda
as consideragOes de Kandir (1983. p. 116) o qual nos traz as seguintes reflexdes:

“A especulacdo imobiliaria tem sido também a ‘parteira’ da corrupgdo
nos orgaos publicos. Esta tem-se desenvolvido ndo s6 em fungdo do
‘valor’ das informacdes referidas acima, mas também, ¢ o que ¢ pior,
com o objetivo de influenciar as préprias decisGes governamentais no
sentido de investir nas regides de interesse dos especuladores,
aniquilando qualquer iniciativa na dire¢do de realizar um planejamento

racional dos investimentos publicos, devidamente ancorado nas
necessidades sociais.” (apud Gongalves, 2002. p. 44 e 45)
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Nesse sentido, é possivel afirmar que o capitalismo produz lucros sobre a terra na
medida em que avanga e domina todo o processo de producéo, em especial, a exploragao
do trabalho e da mais-valia e da espoliagdo dos direitos e ndo necessariamente atraves dos
frutos do trabalho. Os proprietarios fundiarios na cidade buscam se aproveitar da renda
da terra, e ndo necessariamente do seu uso, uma vez que o interesse desses agentes esta
ligado ao valor comercial e ao status que a terra proporciona ao seu proprietario. E fato
que existem elementos legislativos que funcionam ou deveriam funcionar a fim de coibir
0 ndo cumprimento da funcdo social da terra na cidade, exemplificado pelo IPTU
progressivo, conforme ja apontado no capitulo 2, no entanto, Dantas (2018) indica que na
prética ndo ha um pleno funcionamento desse elemento:

Imagine por exemplo um lote que custe 200.000 reais no valor de
mercado, e que tenha valor venal de 15.000 reais; o imposto vai ser
abatido na base dos 15.000, totalizando 1.500 reais e n&o pelo valor de
mercado do terreno, que seria 20.000 reais. Sendo assim, um
especulador pode muito bem manter a terra ociosa por varios anos
mesmo com o IPTU Progressivo na sua aliquota maxima, pois este sera
cobrado sobre o valor venal do terreno. A valorizacgéo do terreno por si
s0, frente a dindmica de mercado consegue cobrir muito facilmente tais
custos. Além do mais o teto da aliquota previsto pelo Estatuto da Cidade

para o IPTU Progressivo era de 15%, em Jodo Pessoa este teto é de
10%. (p. 62)

Ha na regido do Valentina, assim como em boa parte da Zona Sul pessoense,
regido na qual avanca a urbanizacdo contemporanea de Jodo Pessoa, no sentido de
transformar a paisagem e o espaco de maneira qualitativa. Ha de se ressaltar que muito
embora, acontecam dinamicas de urbanizagdo nos bairros do Bessa, Jardim Oceania e
Aeroclube Zona Norte da cidade e na Zona Leste, em especial nos bairros de Altiplano
Cabo Branco, Cabo Branco, Quadramares e Portal do Sol, a regido cuja urbanizagéo tende
a avancar em Jodo Pessoa é a Zona Sul, inclusive, como visto no capitulo anterior com

certa verticalizagdo. Observe a figura 25 a seguir:
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Figura 25 — Mapa da Expansdo da Malha Urbana em Jodo Pessoa-PB
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A partir da observacdo do mapa é possivel identificar os eixos de expansdo da
cidade no sentido Sul nos bairros de Mumbaba, Bairro das Inddstrias, Gramame,
Valentina, Geisel, Mugumagro, Paratibe e Barra de Gramame, impulsionados por
programas sociais e baixo preco das moradias quando comparado a areas mais centrais
dentro da propria Zona Sul. E no sentido Leste com a especulacdo nos Portal do Sol e
Costa do Sol e a expansdo do bairro de Mangabeira.
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4.2. NOVAS DINAMICAS URBANAS: A VALORIZACAO DO ESPACO
URBANO NA PERIFERIA

A bem da verdade € que o Valentina e sua regido de entorno embora tivessem
alguns elementos mais consolidados como hospital, batalhdo de policia militar, passaram
algum periodo de tempo quase que estagnados sendo por anos considerado como bairro
dormitorio. No entanto, com a expansdo de alguns equipamentos e servicos, este lugar
(especialmente na ultima década) vem despertando um visivel interesse do setor
imobiliario, este, por sua vez, vem crescentemente transformando verticalmente algumas
casas em edificios de poucos apartamentos que se destacam na paisagem de ruas antes
inteiramente dominadas por habita¢Ges unifamiliares. Em sua esséncia, permanece sendo
uma regido residencial, mas com outras caracteristicas dessas residéncias e com a
paisagem completamente modificada, a partir dos interesses do capital sobre a periferia,
isto é, h&d uma modifica¢do no uso do solo, ha também transformacdes nos fixos (agora
ndo apenas residéncias, mas, com comércios e servicos) e nos fluxos (nos deslocamentos

facilitados, de pessoas e mercadorias).

O processo de verticalizagdo de moradias multifamiliares apontado por Souza
(1994) é um processo de carater tipicamente brasileiro, ocorrendo aqui de maneira veloz
e destinou-se principalmente para o uso residencial. Em Jodo Pessoa aconteceu em trés
grandes momentos: o primeiro, do final da década de 1950 a meados de 1970, quando a
introducdo de edificios altos fez parte da estratégia de modernizacdo da cidade,
especialmente no nucleo central da cidade. O segundo momento acontece entre o fim da
década de 1970 até 2005, momento no qual as habitacdes multifamiliares verticalizadas
se propagaram, com mais de dez pavimentos, para moradia das classes média e alta,
especialmente nos bairros da orla, Zona Leste. E, em um momento mais recente, a partir
de 2005, ap6s 0 Decreto Municipal N° 5.454/2005 que regulamentou a outorga onerosa,
0 que contribuiu para aumentar o gabarito dos edificios e do tamanho do terreno ocupados
por estes condominios, e corroborando com sua expansdo em novos bairros, incluindo

areas periféricas e mais populares da cidade.

Até o inicio dos anos 2000, a verticaliza¢do se concentrava nos bairros da orla
leste, mas a partir de sinais de modificacdo nas politicas de legislagdo, foi sendo
direcionada para outros bairros, provocando sua reestruturacdo morfoldgica, paisagistica
e espacial. Desta forma, para Souza (1994), a resultante do espaco verticalizado é parte

128



de um processo estratégico entre maltiplas facetas do capital — fundiario, produtivo,
imobiliario e financeiro — que podera definir os limites de multiplicacéo do solo de forma

mais econdmica.

Essa tendéncia de urbanizacdo modifica a paisagem atraves da producédo social
do espaco, mas, além disso, traz consigo uma modificacdo nas relagdes sociais. Isto é,
uma mudanca nos padrdes de vida estabelecidos anteriormente, a partir da transformacao
da paisagem, com novos prédios, novos estabelecimentos comerciais, promove-se uma
concentracdo de servicos e elementos urbanos, que em outros momentos eram
caracteristicos de regifes centrais. Além disso, elementos como seguranca privada,
espacos de lazer privados, redes de supermercados, servigos especializados passam a
surgir e mudar qualitativamente regides periféricas. A morfologia das cidades transforma-
se com rapidez, e assim transforma também a pratica socioespacial; observa-se ainda uma

transformacéo nos usos dos espacos e nas relagdes cotidianas (CARLOS, 2017)

Dada sua apropriacdo pela l6gica capitalista, o espago da cidade é transformado
em mercadoria, ou seja, carrega consigo o valor de troca como condi¢do determinante
para o valor de uso, o mercado, por sua vez, medeia, define e redefine estratégias de
acordo com os interesses dos que dominam os meios de producdo no urbano. Nesse
sentido, a periferia entdo passa a ser alvo da circulacdo do capital, antes desprovida, passa
agora a se estabelecer como uma centralidade (subcentro) na cidade. Essa centralidade da
regido do Valentina e da periferia de um modo geral esta ligada aos investimentos do
mercado imobiliario que passam a atrair novos comércios e servigos para a regido. Ha
aqui uma mudanca nos ritmos da expansdo urbana de Jodo Pessoa, antes havia uma
mediacdo direta do Estado capitalista através das agbes governamentais, agora novos

agentes surgem e modificam as relagdes sociais nesses lugares.
Na obra “Espago Intra-Urbano no Brasil”, Villaga (2005) define subcentro como:

“Réplica em tamanho menor do centro principal, com o qual concorre
em parte sem, entretanto, a ele se igualar. [...] A diferenca é que o
subcentro apresenta tais requisitos (aglomeracdes diversificadas e
equilibradas de comércio e servigos) apenas para uma parte da cidade,
e 0 centro principal cumpre-os para toda a cidade.” (VILLACA, 2005,
p. 293).

As novas dindmicas existentes na regido, no ambito imobiliario também
provoca alteragdes no comércio e nos servigos ofertados. E possivel entdo se observar
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que ao longo dos ultimos anos surgiram varios empreendimentos como restaurantes,
supermercados, farmécias, sobretudo no periodo do boom imobilidrio observado
principalmente durante a existéncia do PMCMV. Algo que nos chama atengdo também é
que varias lojas de materiais de construc@es ou servicos relacionados como madeireiras,
por exemplo, também surgiram na regido, resultado deste processo de maior dinamizacao

econdmica e de valorizacao nos Gltimos anos.

No caso da regido do Valentina, 0s pequenos construtores/promotores
imobiliarios, se colocam como importantes atores nesta producdo e transformacdo da
paisagem e do espaco urbano. A atuacdo desses pequenos construtores ndo significa o
afastamento parcial ou total do Estado capitalista da producéo do espago, em especial da
habitacdo, na periferia, antes, pelo contrério, significa uma inflexao de politicas publicas

para que o mercado imobiliario possa atuar em diferentes areas da cidade.

O espaco urbano a partir da expansao do modo de producéo capitalista se coloca
entdo como sendo objeto de diferentes estratégias de poder por parte do Estado capitalista
(produtor de coesdes/equivaléncias) ou mesmo de grupos empresariais, as distintas
intengBes podem ser funcionais com alguns instrumentos juridicos ou ser refinadas
através do planejamento urbano. Nesse sentido, o espaco € politico e é produzido de
acordo com imperativos de uma logica abstrata, a realidade vivida é mediada por uma
logica mercadologica, ou seja, “o espaco ¢ a vida cotidiana sdo tomados como esferas a

serem dominadas, controladas, produzidas estrategicamente para a acumulagdo”

(PADUA, 2018, p.39).

Deve ser ressaltado ainda que a chegada de novos prédios ou mesmo casas
residenciais em outro padrdo e mesmo a atragdo de novos comércios, novas avenidas,
entre outros, modificam as relagdes sociais e o padréo urbano dessa periferia urbanizada,
valorizando-a e criando certa homogeneizacdo mercadoldgica. No entanto, isso nao
representa mudanca de qualidade de vida, que, muito embora seja algo abstrato,
idealizado e acaba por ocultar as contradicdes da realidade, ¢ de certa forma
comercializada também, especialmente em anuncios publicitarios. Essa idealizacéo se
coloca também para a casa propria, que embora seja fundamental para a reprodugédo da
vida, onde se estabeleceria o valor de uso, é dentro do mundo do capital, pela mediacéo
da mercadoria. Conforme indica Fridman (1991), estas mudangas na paisagem s&o

processos ndo homogéneos, que é ao mesmo tempo fragmentados e articulados de acordo
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com as necessidades de reproducdo do capital e com o modo de producdo, gerando

espagos complexos e desiguais.

Nesse movimento de valorizacdo do espaco, surgem artérias urbanas que
facilitam o processo de distribuicdo e circulagdo de mercadorias, as vias contribuem
consideravelmente para o crescimento de determinada &rea ou regido, principalmente
quando sdo asfaltadas pelo fato de darem rapidez aos fluxos. Desta forma, os condutores
optam passar por estas vias e com o aumento no fluxo de veiculos passando
constantemente hd uma maior visibilidade de todos que passam por aquele lugar,
consequentemente havendo um maior reconhecimento e apreciagdo da area. Com isso, 0s
promotores imobiliarios, por sua vez, aplicam a especulacdo. Conforme indicamos
anteriormente, o grande eixo de expansdo do capital nessa regido é a Avenida Perimetral
Sul. Inaugurada pelo entdo governador do Estado, Ricardo Coutinho, com o objetivo,
segundo ele, de incrementar a economia local com a valorizacdo dos imdveis e do
comeércio na regido, com passagem diéria de cerca de 5 mil veiculos. De acordo com o
Jornal A Unido (2017) “Com a conclusdo de mais esta obra rodoviaria do Programa
Caminhos da Paraiba, serdo beneficiadas diretamente 300 mil pessoas da Grande Jodo

Pessoa”. Observe a figura 26.

Figura 26 — Prédios em Construgdo e Terrenos Vazios as margens da Avenida Perimetral Sul
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Fonte: SIMAO (2019)

A via possui cerca de 13km de extens&o e vai desde a BR-101, nas proximidades
do Distrito Industrial e na saida da cidade sentido Recife-PE e vai até proximo a PB-008
(Mugumagro), cortando boa parte do bairro de Gramame e do Valentina Figueiredo. A
avenida foi construida com o objetivo de conectar a Zona Sul a BR-101, facilitando assim
0 trajeto de mercadorias, de pessoas e de turistas ao litoral Sul do Estado, além disso,
viabilizou a construgdo de novos empreendimentos em seu entorno. Mesmo antes de sua
inauguracdo em 2018, ainda em obras, a avenida ja transformava a paisagem nesta regiao
e 0 mercado imobiliario na Zona Sul da cidade. Pequenos prédios residenciais (inimeros),
algumas instalaces industriais*® e grandes conjuntos habitacionais* se estabeleciam ao
longo da avenida. Campos (2020) aponta que programas como “Ag¢ao Asfalto”, “LED nas
Ruas” e o “Mais Pavimentacdo” vém modificando o perfil das vias urbanas de Jodo
Pessoa, dotando-as de mais infraestrutura e as preparando para receber novos
investimentos da iniciativa privada, mas, principalmente, para melhorar as condigdes de

moradia da populacéo.

“A construcdo de pontes, a abertura de caminhos, a regularizacdo de
propriedades, o deslocamento para o trabalho urbano fosse, nas fabricas ou no comércio
correspondem a momentos e niveis da integracdao do bairro a cidade” (SEABRA, 2009,
p. 412). Nesse sentido, as grandes avenidas e/ou outras estruturas fisicas garantem em sua
esséncia a fluidez da circulacdo do capital, seja agilizando a chegada ou saida de

mercadorias ou mesmo dos trabalhadores.

Os investimentos feitos pelo poder publico proporcionam novos olhares, novos
conteudos para esse espaco. Aos poucos, mas, de forma continua, a regido torna-se um
espacgo propicio para os investimentos do capital privado. Onde os terrenos adjacentes
passam a ser loteados e varias novas construcdes de pequenos edificios e casas passam a

surgir proximos a esses equipamentos de infraestrutura.

Aqui claramente se vé que a periferia passa a se tornar um espaco estratégico

para os investimentos do setor privado. No periodo em que vivemos 0s carros tém um

400 Centro de Distribuicio da rede de hipermercados francesa Carrefour em Jodo Pessoa-PB, esta situada
na Avenida Perimetral Sul, nas proximidades da BR-101, o que agiliza a distribuicdo e a logistica dos
produtos.
41 Jardim das Colinas; Gervasio Maia; Irma Dulce, sdo alguns dos conjuntos habitacionais construidos ao
longo da avenida.
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papel fundamental, as distancias sdo encurtadas e ndo representam mais um empecilho
para aqueles que podem pagar e usufruir de tais benesses. Ja para as pessoas mais pobres
que dependem do transporte publico a distancia é um fator crucial, pois aumenta-se o
deslocamento de casa para o trabalho, onde muitas vezes o sistema de transporte nao €
nada eficiente, e por causa da grande distancia despende-se de grandes quantidades de
tempo para chegar-se ao trabalho e para realizar as atividades do cotidiano. A distancia e
a precariedade do transporte publico atrapalham e muito a vida dos moradores, pois 0s
forcam a despender mais tempo e dinheiro para realizarem tarefas do cotidiano.
Ressaltamos, todavia, alguns servicos mais amplos que existiam na regido, como uma
escola financiada pelo Banco Bradesco, a Fundagio Bradesco®?, além de um hospital
publico infantil e um ginasio publico poliesportivo (Odilon Ribeiro Coutinho, construido
em 2010), que de certa forma facilitam as questdes mais gerais no cotidiano da populacao,

evitando possiveis deslocamentos até regides centrais da cidade.

Mais recentemente foram instalados nessa regiéo servi¢os como, por exemplo,
a Vila Olimpica Ivan Tomaz, inaugurada em 2012, com o objetivo de tornar Jodo Pessoa
uma subsede da Copa do Mundo de 2014, algo que acabou ndo acontecendo. Este espaco
tem como foco os esportes Olimpicos, com espaco para a pratica de futebol e de atletismo
nas modalidades de corrida, salto e lancamento, com uma estrutura para a realizacéo de
competicdes nacionais e internacionais, com area total de 12 mil metros quadrados. Outro
elemento importante, inaugurado em 2015 é a subsede do Departamento Estadual de
Trénsito da Paraiba (DETRAN-PB), situado préximo a avenida Perimetral Sul, observe

a figura 27.

Figura 27 — Entrada da Subsede do DETRAN-PB na Regido do Valentina

420 objetivo da escola, quando instalada em 1989 foi o de proporcionar educacio basica (ensino
fundamental e médio) para as criangas e jovens em idade escolar e ainda a educacdo profissional através
das aulas de Telecurso e alguns cursos técnicos (década de 1990). Posteriormente foram ofertadas: aulas de
informatica; “educagdo para o lar”; técnicas comerciais; corte ¢ costura. Atualmente sdo ofertados cursos
de educacdo financeira, gastronomia, etc.

133



Fonte: Matheus Oliveira (2021)

A partir da instalacdo desses servigos € possivel observar a representacdo de
centralidade exercida pelo Valentina no que se refere a oferta de servigos para os bairros
da zona Sul®. O processo de urbanizagéo ¢ altamente dindmico e mais recentemente, as
novas instalacdes de servicos na regido** estéo ligadas a redes de postos de combustiveis
e dentro desses postos, outros servicos mais especializados como caixas eletrdnicos,

farmacias, clinicas odontoldgicas, entre outros.

Nessas regides da periferia urbanizada onde sdo construidas grandes avenidas,
grandes conjuntos habitacionais populares ou mesmo esses prédios caixotes ocorrem
inevitavelmente uma potencializacdo de valor desses espacos. Tal valorizagdo se da
principalmente devido a infraestrutura e servigos que chegam a reboque das intervencoes
estatais ao passar dos anos. Como consequéncia dessa logica de producao, essas regides
passam a ser também espacos estratégicos para o capital especulativo se reproduzir, além
do capital produtivo, visto que estd produzindo um espago. O processo de reprodugéo do

430 posto de atendimento do DETRAN-PB, beneficia mais de 60 mil pessoas que vivem na regido. Os
usuarios encontram no local servicos relacionados aos registros de veiculos, além de atendimentos da
divisdo de habilitagéo, inclusive vistorias, evitando o deslocamento até a sede no bairro de Mangabeira.
4 Tanto o posto de atendimento do DETRAN-PB, quanto a Vila Olimpica Ivan Tomas estio situados no
Planalto da Boa Esperanca, mas, popularmente, sdo associados ao bairro do Valentina.

134



espaco se da a partir do processo de reproducdo da sociedade e de suas relacfes sociais,

se realiza produzindo novas contradi¢des suscitadas pela extensdo do capitalismo.

Nessa perspectiva, um grande exemplo de valorizacéo espacial na regido é o
Condominio Park Cowboy, antigo parque de vaquejadas na regido do Valentina, cujo
langamento indicava a constru¢do de um empreendimento de ‘alto padrdo’. No momento
do langamento (2016), “o condominio dizia possuir ampla infraestrutura: ruas
pavimentadas, com blocos intertravados, meio fio extrusado e linha de 4gua integrada em
concreto; as calgcadas uniformizadas e acessiveis; rede de drenagem e sistema de
esgotamento sanitario ecologicamente correto, além de areas verdes e de lazer internas”.

(Facebook Condominio Park Cowboy, 2016)

Ainda de acordo com o site que o comercializa na internet, 0 Condominio
Park Cowboy é formado por 21.772 m?, com lotes residenciais a partir de 200 m? (a partir
de R$ 120 mil reais em 2016) até 443 m?, possui ainda alguns lotes comerciais para lojas,
farmacias e bancos, com até 3.647 m2, ha de se destacar que algumas dessas areas
comerciais ja estdo sendo ocupados. A area de lazer possui cerca de 7.200 mz, é composta
por alguns equipamentos como: piscina, academia, espaco Kkids, quadra poliesportiva,
campo de futebol society, saldo de jogos, saldo de festas e cozinha gourmet. Ou seja, esse
empreendimento se propunha (propde) a oferecer elementos presentes em grandes
condominios clube, situados, especialmente nas areas centrais, no caso de Jodo Pessoa,
em éreas litoraneas, observe as figuras 28 e 29, relacionadas ao terreno, mostrando o

projeto de como ficaria o condominio ao final das obras.

Figura 28 — Propaganda de Distribui¢cdo dos lotes dos terrenos no Condominio Park Cowboy
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Fonte: Disponivel em: < https://www.facebook.com/parkcowboy/videos/585874804933812/>
Acesso em 11/06/2021.

Figura 29 — Propaganda da parte da Area de Lazer no Condominio Park Cowboy

Fonte: Disponivel em: < https://portalvalentina.com.br/valentina-ganha-condominio-fechado-
de-alto-padrao/#gallery> Acesso em: 11/06/2021.

Nessas duas imagens acima é possivel visualizar a divisdo dos lotes de um grande
terreno do condominio, tal fragmentacdo maximiza os lucros sobre a terra, inclusive na
divisdo com espacos para lazer acerca do parcelamento de terras, Martins (2014)
acrescenta que:

“Os lotes sao unidades do solo urbano, elementos basicos de constru¢ao
da cidade. S&o porgdes cadastrais que constituem a base da edificag&o.
Tais elementos possuem uma relagdo de dependéncia visto que seus
tamanhos e formatos influenciam nas plantas das edificages, assim

como estas influenciam na defini¢do dos espacos livres e ocupados dos
lotes.” (MARTINS, 2014, p. 76).

Ressalte-se que os investimentos imobiliarios ndo sdo soberanos, isto é, ndo se
valorizam por si s0, h4, no entanto, um processo histérico de producéo que séo utilizados
para interesses econémicos. Na dindmica de producdo imobiliaria, algumas estratégias de
negocios sao utilizadas para potencializar os produtos imobiliarios, como o ‘sonho da
casa propria’, ‘estar proximo a um determinado lugar’. Ao analisar as imagens acima,
conseguimos visualizar um discurso estratégico dos agentes imobiliarios para venda,
tentando justificar que as edificagfes em areas ndo urbanizadas, mais distantes do centro,

136



podem atender aquilo que os consumidores buscam ao morar e fixar residéncia em um
imével novo. Mesmo que em alguns casos ndo se tenha uma infraestrutura adequada, a
partir dessas escolhas os agentes vdo definindo o rumo da construgdo civil em
determinada regido. No caso da regido do Valentina, ha o uso de um discurso que se
utiliza das proximidades da Avenida Perimetral Sul, isto €, ha um aproveitamento de um
trabalho ja realizado com o objetivo de comercializar os imoveis na regido. (Ver Figura
30).

Figura 30 — Terrenos a serem alugados e ao fundo prédios residenciais

Fonte: Imagem do Autor, 2021.

Note-se que a avenida que corta a imagem é a Perimetral Sul, observe que as
placas de ‘aluga-se’ ndo sao intermediadas por nenhuma imobiliaria ou construtora, ou
seja, em alguns casos, ha a participacdo apenas dos proprios compradores, que podem
negociar inclusive, junto a imobiliarias. E importante ressaltar a quantidade de prédios

construidos sob um mesmo padrdo, numa homogeneizacao arquitetdnica, ao lado desses
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existe a construcdo de mais oito predios, o Villa Cowboy (de I a V1I1), todos esses Gltimos
erguidos pela mesma construtora. E na pratica a configuragio de um condominio dentro
de outro condominio, isto é, a construtora compra ou paga o aluguel de um grande terreno
e levanta varios prédios, nos quais os compradores podem usufruir das benesses do

condominio maior, como entrada privativa, area de lazer, entre outros.

Por fim, destacamos ainda nessa imagem a presenca de um cavalo, atras da
placa de aluguel, dentro do terreno cercado, representando um resquicio do que fora este
lugar em outros momentos, um parque de vaquejadas, notabilizando-se, por antigos
torneios de vaquejadas, shows musicais e por ser em esséncia uma area rural. Percebe-se
entdo que o processo produtivo acelera o tempo da producdo do espaco, valorizando e
tornando vendavel lugares que antes ja haviam sido transformados pelo trabalho social
no ambito rural, mas que vao sendo incorporados ao movimento de reproducdo capitalista
no urbano. A urbanizagdo condicionada pelo capital ¢ naturalizada como “boa” por parte
do Estado e do préprio setor imobiliario e de servicos e comércios, naturalizando assim a

cidade como um negdcio.

Durante o curso da pesquisa realizamos uma entrevista com uma compradora
de um terreno no condominio supracitado, quando perguntada sobre quando, por quanto
e 0 que pretendia ao adquirir um imovel na regido, respondeu, em seguida, observe a

figura 31:

N6s moramos no Cuid, compramos esse terreno com o objetivo de
construir, a nossa intencao era ter uma casa. Compramos ha 5 anos atras
por 120 mil. Estamos vendendo por 140 mil, meus vizinhos daqui,
também compraram junto conosco e também estdo vendendo pelo
mesmo pre¢o. Mas compramos para pagar, nao foi a vista 5 anos atrés.
Fomos pagando nesses 5 anos. A gente mudou de planos porque vamos
fazer o intercambio e ndo fazia sentido continuar pagando o condominio
sem intencao de construir.

Entrevistada D (Maio/Junho de 2021)

Figura 31 — Imagem de Satélite da Area do Condominio Park Cowboy entre 2019 e 2020
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Fonte: Google Earth (2021)

Com base na imagem acima é possivel ter a dimensdo do tamanho do
condominio e que por esta razdo os lotes estariam variando entre 200 e 440 metros
quadrados. Ao seguirmos a entrevista, questionamos a compradora por quais razoes
estaria vendendo o imoével por um valor mais elevado, assim como, se ja haviam

aparecido ofertas pelo terreno. Respondeu:

Porque agora tém mais coisas no entorno, novos prédios, essa nova
avenida (Perimetral Sul), valorizaram o nosso terreno. Mas, antes iam
ser s6 casas, depois que eles abriram para construcfes de prédios. Vai
ter um empresarial também. Na mesma semana em que colocamos a
placa de ‘vende-se’ com o nosso contato, dois rapazes de construtoras
ligaram para 0 meu esposo.

Entrevistada D (Maio/Junho de 2021)
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Figura 32 - Prédio Empresarial na Avenida Perimetral Sul

Fonte: Matheus Oliveira (2021)

Verifique na figura 32 que na regido, de maneira mais especifica, as margens das
avenidas principais, como € o0 caso desta imagem acima, salas comerciais/empresariais
também se utilizam dessa estratégia econdmica. Ainda nessa mesma entrevista,
perguntamos onde ela estaria morando atualmente e também como foi 0 processo da
compra deste imével e de como estaria acontecendo um possivel financiamento do
terreno, questionamos ainda sobre as taxas de condominio, entre outras coisas, observe
abaixo, as respostas:

Eu tenho um apartamento, moro no mesmo lugar de 5 anos atras, aqui
no Cuid. Esse apartamento foi comprado e financiado pela Caixa
Econdmica Federal e ainda ndo esta quitado. (Ndo queremos perder a
liquidez do dinheiro que temos no banco quitando-o pois pretendemos
vender também nosso apartamento). Sobre o terreno, ndés compramos o
terreno no lancamento, entdo na época ndo precisamos pagar
condominio porque a estrutura de piscina, saldo de festa, etc, sé ficaram
prontas esse ano. Por causa da finalizagdo dessa estrutura, comegamos
a pagar taxa de condominio la esse ano. O terreno compramos direto
com o Parque Cowboy em 5 anos. Os boletos eram com eles mesmos.
Né&o foi financiado por nenhum banco.
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Entrevistada D (Maio/Junho de 2021)

A partir desse relato € possivel observar uma intensa agilizacdo capitalista no
sentido de valorizar o espago, uma antiga area rural, “afastada” da cidade, agora ¢
rapidamente modificada e incorporada ao urbano e ao circuito produtivo do capital.
Conforme visto, o terreno comprado, cinco anos depois estd sendo vendido por 20 mil
reais a mais e essa valorizacdo, segundo a compradora estaria relacionado a melhorias

urbanisticas promovidas tanto pelo setor publico, quanto pelo setor privado.

A producdo desse lugar se conecta com a ldgica de reproducéo do capital, que
visa sempre 0s seus interesses particulares e o lucro. Observe que a moradora relata que
a area se valorizou a partir da pavimentacdo da avenida Perimetral Sul. Sobre a
pavimentacao de avenidas para facilitar o fluxo de capitais, a professora Amélia Damiani
(2009) aponta que as grandes vias de circulacdo se realizam como espa¢os produtivos,
apresentando-se a0 mesmo tempo como condutos e estratégias de conjunto da
territorializacdo dessa economia urbana. Nesse contexto € possivel perceber o territorio

sendo economizado, isto €, 0 espaco sendo utilizado como forca produtiva do capital.

A valorizacdo desse espaco € fruto da realizacdo da propriedade privada, ou
seja, da realizacdo do capital imobiliario que se estabelece na regido, essencialmente,
através das acdes dos pequenos produtores do espaco. E notério que o crescimento do
mercado imobiliario, acompanhado da especulacdo imobilidria se impde e promove
mudancas no uso do solo e nas estratégias desses usos, redefinindo assim a dindmica

socioespacial do lugar. Observe a figura abaixo (figura 33).

Figura 33 — Prédios residenciais na regido do Valentina
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Fonte: Disponivel em: < https://www.araujoimobiliaria.com/imovel/apartamento-com-2-
dormitorios-a-venda-54-m-por-122000-valentina-de-figueiredo-joao-pessoa-pb/AP2735-ARK>
Acesso em: 11/06/2021.

Observe-se nesta imagem que no canto inferior direito da imagem ha um prédio
residencial que ainda estd em processo de construgdo e ndo necessariamente segue 0S
padrdes encontrados na regido do Valentina, isto €, prédios caixotes, com até trés
pavimentos. Trata-se do residencial Ledo de Juda, construido pela Marcolino Construtora
e comercializado pela Zona Sul Imobilidria. Esse edificio conta com éarea de lazer,
elevador, guarita eletrbnica, entre outros, elementos incomuns aos prédios residenciais

nesta regiao.

O sistema (modelo) de construgdo verticalizado potencializa o adensamento
populacional na medida em que multiplica a area util a ser edificada dos terrenos, por
meio da sobreposicdo de pavimentos. O uso do solo na producédo capitalista vincula-se
fortemente a reproducdo do capital, o imével é uma mercadoria e quanto maior for o
trabalho sobre ele, maior a possibilidade de lucros. No processo de verticalizagdo ha um
ganho no potencial construtivo do lote, isso beneficia o proprietario e abre a possibilidade
de venda do solo criado em unidades fracionadas, via incorporacdo, multiplicando os

ganhos do setor imobiliario.

Algo que também se observa como tendéncia na regido € a instalacdo de grandes

construtoras locais, entretanto com outros nomes, ou seja, sao diferentes nomes, mas as
142



mesmas razdes sociais para poderem comercializar com outros valores e utilizando-se dos
programas sociais publicos para tal. Destacamos aqui duas construtoras locais que
possuem investimentos na regido do Valentina, no entanto, os objetivos de cada uma, ao

menos por enquanto, nos parecem distintos.

A primeira delas é a Construtora Tropical, com sede no Bairro do Jardim
Oceania, orla da cidade e que tem varios imoveis, sobretudo grandes predios, na regido
do Aeroclube, Bessa e Jardim Oceania. Na regido do Valentina, em toda Zona Sul da
cidade, possui uma area especifica da empresa para assuntos relacionados a producéo de
moradias populares, a “Tropical Conquista”, indicando 0 movimento de alcancar o sonho
de se obter (conquistar) seu proprio imével. A construtora Tropical, através do Tropical
Conquista, inaugurou entre o final de 2019 e o inicio de 2020, um residencial com quatro
grandes blocos no Mugumagro e tem mais dois residenciais em constru¢do na Zona Sul.
O residencial Bosque Tropical esta situado proximo a PB-008, na avenida principal do
bairro e pretende atender a populagéo do que seria a faixa 2 do PMCMV.

A outra grande construtora que possui um empreendimento na regido € a
Construtora Alliance, com varios prédios de alto padrdo no Altiplano Cabo Branco e com
investimentos também em Natal-RN, além de outros imoveis em areas nobres. Na regido
do Valentina atua com outra nomenclatura, intitulada Construtora Unne e inaugurou
também entre o final de 2019 e o inicio de 2020, o Sunville Residence, situado no
entroncamento da PB-008 com as proximidades da Avenida Perimetral Sul. No entanto,
a construcdo deste empreendimento nos chama a atencédo pelo fato de ser um condominio

horizontal fechado, destinando-se a classe média da cidade.

Nesta perspectiva nos cabe inferir que esses condominios estéo se estabelecendo
nesta regido da cidade, especialmente, pela proximidade das praias do Sol e da Barra de
Gramame (3,8 km de distancia) e também das demais praias do litoral Sul (em municipios
vizinhos, como Conde e Pitimbu), indica-nos ser a construcdo de uma segunda residéncia
na cidade, a chamada ‘casa de praia’, o que aponta entdo para o fato de que a urbanizacao
em Jodo Pessoa vai alcangando a borda Sul da cidade em diferentes formas e que a
reproducdo do capital tem sido acelerada mesmo em &reas periféricas, veja nas figuras a

seguir a dimensédo do imdvel e a fachada central do condominio. (Ver Figuras 34 e 35)

Figura 34 — Imagem aérea da area do Condominio
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€3 SUNVILLE
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Fonte: Disponivel em: <https://unne.com.br/empreendimentos/sunville/> Acesso em:
16/06/2021.

Figura 35 — Fachada da guarita central de entrada do Condominio

Fonte: Matheus Oiiveira 2021)

Ainda sobre esses dois residenciais e o fato de algumas construtoras também
locais, mas, com maior capital estarem investindo na periferia, um dos principais
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argumentos utilizados por essas construtoras e também por corretores na tentativa de
vender tais imoveis é a seguranca e a qualidade de vida. A seguranca que um condominio
fechado pode possivelmente proporcionar aos moradores e por conseguinte, essa
seguranca traria consigo uma maior qualidade de vida, ligada aos elementos de lazer
desses imdveis. Conforme ja dito anteriormente, ha a utilizacdo de todo um discurso
comercial fazendo uso de aparatos/arranjos estruturais patrocinados pelo Estado

capitalista, provocando assim uma intensa valorizagéo do espaco.

Além disso, no discurso da especulacéo, a localizacdo geogréafica é bastante
usada, com o objetivo de incentivar o comprador a fechar neg6cio, mesmo quando outras
prioridades séo deixadas de lado, como calgamento e pavimentacdo das ruas, escoamento
das aguas pluviais, adequacdes e melhorias para o futuro morador. A indicacédo de que o
imovel esta situado proximo a avenidas principais, especialmente, naquelas onde ha a
passagem de 6nibus e ha supermercados e/ou farmécias proximas. Na pratica acontece a
promessa do promotor imobiliario, alegando que aquela rua ou o bairro poderdo ser
beneficiados em breve por alguma acdo futura do Estado, fazendo assim com que o preco
do imdvel aumente, gerando um ganho em uma futura negociacdo do candidato com

aquele imével.

A divulgacdo do empreendimento é parte fundamental nesse processo, ha entao
a incorporacdao da tecnologia, potencializada pelo avanco das redes sociais no Brasil e em
nivel mundial que modificam as formas de comunicacao praticada pela populacéo, o setor
econdmico, por sua vez, se utiliza desses elementos a fim de obter expressivo crescimento
em seus lucros. Nessa direcdo também, propagandas comerciais diariamente sdo
veiculadas nas radios, na programacéo televisiva, nos jornais impressos ou virtuais e
principalmente na internet através dos sites oficiais e redes sociais s&0 meios muito

utilizados pelos promotores.

Em propagandas veiculadas na televisdo e no réadio, o consumidor apreende
parte das informacGes sobre o imovel, fazendo com que aconteca a procura da
incorporadora para maiores informagdes, por intermédio dos telefones ou mesmo um
redirecionamento para os sites e redes sociais. Nestas plataformas, € possivel que um
futuro comprador veja o produto, estando ele ainda na planta, em construgdo ou mesmo
ja pronto. Ha uma maior divulgacao sobre o imovel, com fotografias sobre o andamento

da obra, tamanho de area construida e localizagcdo. Ha inclusive um possivel novo
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redirecionamento para um contato direto com um ‘corretor de plantdo’ ou com outro
funcionario da construtora para a busca de informacBes mais especificas sobre o
financiamento, sobre possiveis visitas ao empreendimento, entre outros. Observe as
figuras 36 e 37.

Figura 36 — Comércios e Imobiliarias na imediacdo do condominio

N

il PETROBRAS

Fonte: Matheus Oliveira (2021)

Como haviamos indicado anteriormente a imagem acima retrata um posto de
combustiveis vizinho ao condominio apontado acima, situado no entroncamento da PB-
008 em direcéo as praias do litoral Sul (algumas das praias ja no municipio do Conde), as
praias da Penha e Jacarapé, a leste, as praias do Sol e da Barra do Rio Gramame, além do
retorno ao Valentina passando pelo Mugumagro. No entanto, 0 que queremos chamar
atencdo nesta imagem é o fato de ao lado da loja de conveniéncias do posto, haver um
pequeno escritdrio de uma imobiliaria, a Bemorar Imobiliaria, cuja sede fica no bairro do

Aeroclube, a quase 25km de distancia do imdvel, mas, por ser uma das responsaveis pela

146



venda dos lotes/terrenos no condominio, possui representantes (corretores) praticamente

no préprio empreendimento.

Figura 37 — Trator a ser alugado na imedia¢do do condominio

Fonte: Matheus Oliveira (2021)

A expansao econdmica ndo ocorre pela expansdo geografica absoluta, mas pela
diferenciacdo interna do espago geogréafico, ou seja, as empresas passam a obter lucro em
diferentes areas de uma mesma cidade e por isso entdo passam a nao apenas atuar, mas,
a se instalar de fato nessas regides. O que entdo nos chamou atencao, a instalacdo de uma
sala de uma imobiliaria em um posto de combustiveis na regido do Valentina, mas,
tambeém proxima a saida para a cidade do Conde. Assim como o escritorio imobiliario ao
lado do condominio nos chamou atencdo também o fato de na &rea de saida do posto, ao
lado da placa de publicidade que apelava para o conforto e o lazer, além das prestacoes a
partir de R$ 200,00 por més para se obter um terreno, haver um trator para alugar. 1sso
indica entdo uma especializacdo do trabalho, um refinamento dos servigos para a

aceleracdo das obras e da circulagdo do capital. A partir da locagcdo de maquinas pesadas
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para possiveis carregamentos de materiais de construcdo, para possiveis servigos de
terraplanagem, entre outros. Ressaltamos ainda, a chegada de lojas de instalagfes de
piscinas nesta regido, sobretudo voltada a &reas de condominios.

O espaco urbano assim revela a sociedade da mercadoria, onde tudo é passivel
de ser comercializado, desde a prépria forca de trabalho, a moradia, passando por
possiveis lazeres e ao que se consome, ou mesmo a terra para uma possivel construcéo de
casas. Em Jodo Pessoa, 0 movimento da urbanizacao também tem assim se revelado, com
discursos de sustentabilidade, planejamento urbano e cidade inteligente, as inspiracdes
mercadoldgicas sdo tendéncias ja estabelecidas. O processo de urbanizacdo da periferia
acompanha a totalidade, isto é, a contemporanea expansao urbana pessoense, € evidente
que as dinamicas da orla e da periferia sdo distintas. Mas, com o crescimento da cidade,
especialmente em nivel populacional, a tendéncia de expansdo € para regides onde ha
terrenos disponiveis e com custos mais acessiveis, vide a Zona Sul pessoense, isso indica
0 motivo de pequenas empresas de imoveis e atualmente empresas com maior poder

aquisitivo estarem estabelecendo seus empreendimentos nesta regido.

CONSIDERACOES FINAIS
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“Ao vencedor, as batatas”, Machado de Assis, grande escritor brasileiro, em
1881, escreveu esta frase no livro “Memorias Postumas de Bras Cubas”, frase dita
pelo personagem Joaquim Borba, que depois viria a ter ‘seu’ proprio livro, intitulado
“Quincas Borba”. Esta frase ficou famosa e virou titulos de livros, a partir do que se
permite refletir, ndo significa que vencemos e que, portanto, ganharemos batatas aqui,
significa, em nosso contexto que o0 processo, a trajetdria de pesquisa, de campo, de
Geografia vivida e transformacéo espacial valem mais do que possiveis vitdrias, ou
talvez sejam a mesma coisa. Nosso objetivo foi refletir sobre uma transformacéao na
periferia que era percebida diariamente no: “Eita, ali agora ¢ um prédio!” ou no
“Antes, aqui ndo tinha nada”. Para além disso, notar que os prédios ‘sdo iguais’ e

pensar quem estaria construindo ali.

Nossa intencgdo era de ampliar nossas observacgoes, registrar, analisar e pensar
sobre modificacGes nas formas de morar e sobretudo nas relagdes sociais ao se morar,
isto €, o bairro do Valentina segue sendo notadamente residencial, muito embora,
comércios e servigos especializados tenham surgido. No entanto, hd uma distingdo
muito clara em como se vive o bairro, ndo mais com vizinhos de lado apenas, mas,
também com vizinhos de cima, alias, agora sdo mais vizinhos, que trabalham distante
e ‘passam o dia fora’, estas entdo sdo rupturas existentes neste movimento urbano-

social.

Notamos, entdo, que a politica de Estado voltada para a habitacdo popular
ocorre de modo subordinado a Idgica capitalista, privilegia-se os interesses do setor
imobiliéario visando a reproducdo do capital. A intervencdo do Estado gera novas
contradicGes, sendo a segregacdo socioespacial, um dos maiores problemas. As
iniciativas governamentais estdo majoritariamente relacionadas com os interesses
privados, que buscam a renovacao urbana e a ampliacao de seus rendimentos por meio
da especulacao imobiliaria. O poder publico atua de modo a desenvolver, dinamizar
as atividades econémicas, dando as empresas privadas o direito de construir e gerir as
habitagcdes da populagdo de baixa renda. A urbanizacdo acelerada e mediada pelo
capital, fez com que um direito garantido na Constituicdo Federal de 1988, a moradia
digna, se tornasse uma realidade muito distante para um grande nimero de familias

brasileiras.
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Em concordancia com Leite (2011 p. 54 e 55) a partir desta pesquisa foi
possivel constatar que o Estado capitalista é parte fundamental nesta dindmica social
pelo fato da producdo habitacional continua se expandindo para a area periférica, em
direcdo sudoeste, tanto pela acdo do Governo Estadual, quanto Municipal e também
pela iniciativa privada, gerando um padrdo de crescimento urbanistico nesta area,

responsavel por uma “urbaniza¢do de baixos salarios.

E notdria a ligagdo mesmo na periferia da cidade, entre o capital financeiro, o
setor imobiliario e o Estado capitalista juntos formam a base que domina a producgéo
da cidade, visto que devemos considerar a autoconstrucdo, parte importante na
producdo urbana. A dominacéo por parte do capital financeiro, do setor imobiliario e
o0 Estado capitalista acontece sob a 6tica da dominag&o e segregacao socioespacial. A
dominacdo supracitada tem por objetivo a reproducdo ampliada do capital e ndo
necessariamente a producdo de espacos nos quais a populacdo realmente possa
usufruir de possiveis benesses da urbanizagédo, produzindo assim, uma desigualdade

espacial.

Conforme Santos (1985, p. 40) todos os espacos nesta fase atual passam a ser
espacos de producdo e consumo, isto €, hd um claro avango do capital sobre 0s mais
diversos espagos nos mais diversos niveis. No entanto, é importante pensar que nem
todos tém acesso a tais espagos de consumo e hem tampouco o poder de consumir, a
reproducdo do capital precisa da desigualdade e da meritocracia, engendrada pelo

préprio capitalismo, o capitalismo reforca essas distancias, segregando a sociedade.

Ao analisarmos o processo de producdo do espaco urbano é possivel perceber
que os agentes que participam dessa dindmica possuem inclinagdes proprias, em
muitos dos casos esses interesses acabam por ser conflituosos e contraditorios na
producdo e apropriacdo da cidade. Cabe entdo, ao Estado capitalista, tomar
notoriedade como sendo o agente que realiza a mediacdo entre os demais agentes da

sociedade urbana.

Ainda nesse ponto, de acordo com Lefebvre (2001), com relacéo ao conceito
de reproducéo das relagdes sociais em seu sentido amplo, revelou-se que nos dias
atuais, o espaco inteiro se transforma em lugar da reproducéo das relagdes sociais de
producdo, tudo passa a ser mediado pelo viés mercadoldgico. Com isso, identifica-se

0 Estado capitalista, o mercado imobiliario se colocando enquanto forcas
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transformadoras da sociedade e do espaco o que configura um sistema que assegura
a producdo e a reproducdo de espagos com raizes profundamente desiguais,
contraditorias e alienadas.

O valor de uma cidade é construido socialmente, a partir do modo de producéo
vigente naquele momento historico. Entretanto, sua apropriacdo se da de maneira
desigual. Logo, com os processos de fragmentacdo e segregacdo socioespacial em
Jodo Pessoa se acentuando cada vez mais, inclusive na periferia, verifica-se também,
um aumento na reproducédo de conflitos entre grupos, sujeitos e agentes produtores do

espaco em suas diferentes formas de apropriacdo da habitacao.

Entretanto, mesmo considerando a existéncia dos mais diferentes interesses
refletindo sobre o espaco, sua dimenséo nao pode ser reduzida ou subsumida a logica
da mercadoria ou mesmo como um objeto de controle estatal. Muito embora a
reproducdo da vida na cidade esteja, por vezes, subjugada a decisdes tecnocraticas
que sdo tomadas nos escritdrios das empresas (seja aqui ou seja em outros lugares, até
outros paises), nos gabinetes politicos, nas pranchetas dos arquitetos ou nos calculos
dos engenheiros. O espago pode até ser ‘pensado’ tecnicamente, entretanto, ultrapassa
tais concepcoes e deve ser considerado principalmente como o lugar de realizacdo da
vida concreta, lugar de existéncias e resisténcias, 0 que por si sO ultrapassa a I6gica

da mercadoria e da normatizacao estatal.

Nesse sentido, sabe-se que as questdes levantadas neste trabalho ndo se
esgotam aqui, sabemos que ainda ha um longo caminho a percorrer, caminho de
pesquisa, investigacdo e analises, no entanto, estamos dispostos a tentar refletir sobre
0 processo de urbanizagdo de Jodo Pessoa e as modalidades nas quais a producéo
imobiliaria tem se desenvolvido. Nosso trabalho se coloca no sentido de tentar
contribuir com a compreenséo das articulag@es politicas e sociais, e, claramente, com
a compreensdo espacial/geografica que emerge no processo de urbanizacdo
contemporanea de Jodo Pessoa. Nesse sentido, pensamos que este tipo de reflexdo é
fundamental nesse processo, para de fato entendermos 0s rumos e 0S nexos da

expansao urbana de Jodo Pessoa para Zona Sul e na regido do Valentina.
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ANEXO |

SOLICITACAO DO SEGURO DE GARANTIA DA CAIXA ECONOMICA
FEDERAL

cﬂ' - A Solicitacks de Cobarura de Garartia por MIP = Para os Fundos
& FAR/FDEF GHab

Grau de sigika
FEUELCO S
|

Devedar

I

CPF Endereco eletrdnico M® cantrato formato CADMUT ’:l
Tipa de Cobertura

[ Mt [ invalickes Pesprmaanesntes,

1= A Sefa) spresentou, nesta data, as documentas relaconados no ierm 1| dests

formuldria, & solicita da Caixs Econdmica Federal as providéncias necessinss peranie o
Funck, abaig seleconado, par o recebimento das beneficics de garamia de [Morte o0

Invalider Permanenbs por Acderte au Doenca], au s=ja, & iquidssdo da saldo devadar ou
A sus amartizacio exdraordinaria em Faipercentual] da renda pactuada apurada par

ocasido da assinatura do confrato:

FAR - Funda de Arrendamenis Residencial
FDE - Funde de Desermealvimanta Sacial (PCE au PHPEntdadasMIChY)
FiGHah - Funda Garantidor da Habitacio

Declara dente de que no case de qualquer declaracha falss estard obrigada a devaleer a

totalidade dos recurses acrescdaes de atualizacho pela taxa SELIC, sab pena de irsoicdo

nos cadasines restitivos, sem prejuizo das demais apfes judicaz cabivais.

Il = Prara tanba, &sida anexos o8 seguintes documentas:

a) Mare
Copia de ceriddo de dbita;

b} Invalider Permarents:

|:| Copia da Carla de conoessds da aposentadocia por invalidez pamanents, emiticda
pelo argdo previdenciana au copia dia publicaco da aposentadena no Didna Ofical,
= funciordna pablioo ou ainds, dedaracio do médion perita, indicada pela CALKA,
atestardo a incapacidade definitiva;

[ Comia do Exame Médico em que consta a incapasidade definitiva:

Autanzagio para RealFacio de Pericia Médica - ARPM, em cas0 oe Inaxisténcla
de Carta de concessdo da aposentadana par inealdez pemanente, emitida pelo
drgda previdencidna ou capia da publicacka da aposertadoria no Didgno Cficial.

[ Sutres:

LossalDuata

s e de

Assinalura do DEVEDOR cu miensssads
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'EA' - A Solicitacho de Cobarura de Gararia por MIP = Para os Fundos
& FAR/FDSFGHab

- PARA S0 DD AGENTE FINANCEIRD

Declaramas que os dadas do conbralo cadastrade no CIWED estda em corformidade com
A% noimas previstas no respectied pragrama habitsconal, & que o confrata habitacianal
ancantra-se anguivado nesta unidade, no espective dossié do imdvel, cu copia poderd
= solicitada a qualquer momento pele Agente Oparadar.

Encaminhamos em arexo, amuive no padeka CADMUT contenda: matricula da Agente
Firamoairg, nomears di contrato, rdmens da hipolecs, nome & CPF da beneficidnio.

Fssnatura do AEEMTE FINARCEIRD - scb canmbo

S4C CALCA: OBDO 726 0101 ||rl‘|:rrn.:|q5|:s-. reclarsgpies, sugesides & akgios)

Para peseoes com daficldncla auditiva ou de fala: 0800 726 244932
Da Olhvo na Gualldade |excluslvo Minha Caza, Minha Vida]: 0600 721 G268
Cuvidoria: Q800 725 T4T4
cal=za.qov.br
A1AHT 08 Mt F
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ANEXO 11
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Imagem de satélite da Regido do Valentina em 2005 e em 2016

2

Google Earth

Fonte: Google Earth
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