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RESUMO

Os espacos livres publicos possuem a capacidade de proporcionar lazer, socializagdo, conexao com a natureza e bem estar aos
individuos, tornando-se locais de prestigio. No cenario atual, ttm se observado a constante apropriacdo dessas localidades pela
producao imobiliaria com intuito de valorizar os empreendimentos adjacentes. Esse fendmeno tem sido notado em diversas cidades e,
recentemente, a cidade de Jodo Pessoa tem recebido intervengdes urbanas em uma determinada area que, em paralelo, tem
apresentado intensa producao imobiliaria. Nesse sentido, este trabalho tem como objetivo investigar de que forma a produgéo
imobilidria se articula ao espago publico por meio das estratégias de marketing urbano adotadas por empreendimentos privados
localizados no entorno do sistema de Parques Parahyba, em Joao Pessoa, entre os anos de 2017 a 2025. Para isso, foram definidos os
seguintes procedimentos metodoldgicos: pesquisa bibliografica, pesquisa documental, pesquisa de campo, pesquisa eletronica e
sistematizagao e analise dos dados coletados. Portanto, a valorizagao imobiliaria na area é impulsionada pela apropriagao dos parques,
que é realizada por meio das edificagdes que vendem um determinado estilo de vida. Dessa forma, apesar de constituir um bem publico,

o parque tem sido utilizado para valorizagdo de empreendimentos privados.

Palavras-chave: Marketing urbano; Produgao Imobiliaria; Espago publico; Jodo Pessoa; Parques Parahyba.



ABSTRACT

Public open spaces have the ability to provide leisure, socialization, connection with nature, and well-being for individuals, becoming
places of prestige. In the current scenario, we observe the constant appropriation of these locations by real estate development, with the
intention of increasing the value of adjacent developments. This interaction has been noted in several cities, and recently, the city of Jodo
Pessoa has received urban disciplines in a specific area that, in parallel, has experienced intense real estate development. Therefore, this
study aims to investigate how real estate development connects with public space through urban marketing strategies imposed by
private developments located around the Parahyba Parks system in Jodo Pessoa, between 2017 and 2025. To this end, the following
methodological procedures were defined: bibliographic research, documentary research, field research, electronic research, and data
systematization and analysis. Therefore, real estate appreciation in the area is driven by the appropriation of parks, which is achieved
through buildings that promote a specific lifestyle. Thus, despite being a public asset, the park has been used to enhance the value of

private projects.

Keywords: Urban Marketing; Real Estate Development; Public Space; Jodo Pessoa; Parahyba Par
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O espaco urbano é descrito por Corréa (1999, p. 07) como
“um conjunto de diferentes usos da terra justapostos entre si”.
Assim, o autor defende que a sua producao resulta da atuagao
de diferentes agentes sociais envolvidos a partir de interesses,
estratégias e praticas espaciais proprias, sendo eles: os
proprietarios dos meios de produgao, os proprietarios fundiarios,
os promotores imobilidrios, o Estado e o0s grupos sociais
excluidos.

Os proprietarios dos meios de producgao, proprietarios
fundiarios e os promotores imobiliarios atuam transformando o
espaco em mercadoria. J& o Estado, atua na organizagao
espacial da cidade como agente central na mediagcdo de
interesses capitalistas, cabe a ele investir em infraestrutura
urbana e regulamentar a legislagao através de um planejamento.
Com intuito de garantir condi¢des favoraveis a acumulagao de
capital, Corréa (1999) discorre que hd uma alianga entre o
Estado e os referidos agentes produtores do espago, uma vez
que eles nao agem isoladamente. Assim, por meio de
estratégias como legislagdes favoraveis e financiamentos de
infraestrutura, o Estado legitima os interesses do capital privado.

Diante disso, na pratica, tem-se observado o

aproveitamento do espago publico das cidades pelos grandes

produtores imobiliarios em prol da valorizagao da terra urbana:
em seus discursos e agdes encontram-se estratégias para
promover empreendimentos em suas proximidades, ou seja,
estimulando o aumento do prego do solo e, consequentemente,
dos imodveis proximos a eles. Nesse sentido, Henrique (2009)
destaca que a natureza na cidade nao é tratada como um bem
coletivo ou como um objeto socialmente compartilhado, mas
como uma mercadoria exclusiva que “o dinheiro” pode comprar,
ou seja, a natureza - ou a proximidade a ela - passa a ser
glamourizada e utilizada como elemento de valorizagdo pelo
mercado imobiliario, tornando-se um bem privado, cujo acesso e
uso esta diretamente ligada ao financeiro.

Lamas (1993) defende que o espago urbano é composto
por um conjunto de elementos morfolégicos, dentre eles
encontramos espagos livres publicos, como parques e pragas.
Lugares que, por sua vez, desempenham um papel importante
na vida cotidiana. Para Lima (2022), parques urbanos séo areas
extensas que auxiliam positivamente no bem estar das pessoas,
na preservagao da flora e fauna nativa e na drenagem de aguas
pluviais.

Com isso, Silveira (2014) defende que as funcdes dos

parques urbanos abrangem principios, sendo eles: principio



social, principio ecoldgico, principio estético e paisagistico,
principio recreativo e principio urbanistico. Dessa forma, esses
locais tém a capacidade de estimular o convivio social através
da utilizagado coletiva e, assim, serem destacados. Atualmente,
com a intensificacdo da crise ambiental e a escassez de areas
verdes na cidade, é possivel observar um fendmeno de
valorizagdo dos espacgos livres com caracteristicas naturais no
espacgo urbano. Assim, locais como espagos vegetados, orlas
maritimas e fluviais ganham destaque e visibilidade, sendo
considerados espagos de amenidades pela capacidade de
proporcionar bem-estar para o usudrio.

Henrique (2006) afirma que os grandes agentes do
mercado imobiliario se valem da concepgao de condicao
indispensavel da natureza na cidade para aumentar o valor de
troca, em favor da acumulagao de capital, apropriando-se dela e
tornando-a acessivel para poucos consumidores. Tal pratica vem
sendo realizada, entre outras maneiras, pela produgao imobiliaria
através do marketing. Loureiro e Amorim (2005, s/ pg.)
defendem que “neste mercado a propaganda exerce um papel
fundamental, ao manter viva esta necessidade constante pela

aquisicao de um lugar perfeito para morar”.

Para Barbosa (2017), o papel do marketing nao é
propriamente atender demandas existentes, mas criar desejos e
necessidades no publico consumidor. No marketing urbano, os
produtores tém o objetivo de tornar as cidades dotadas de um
maior valor aos olhos de seus moradores e especialmente dos
investidores externos (Duarte; Juanior, 2007). Assim, os
empreendimentos sdo apresentados aos consumidores a partir
de estratégias que associam atributos de valorizagdo e de
qualidade de vida aquele determinado espaco.

Em Joao Pessoa, os bairros Jardim Oceania e Aeroclube
receberam, a partir de 2016, uma rede de parques urbanos
lineares, denominados Parques Parahyba (Figs. 01 e 02),
atualmente compostos pelos trechos |, Il, Il e IV, que tiveram
inauguragdo nos anos 2017, 2018, 2022 e 2024,
respectivamente. Os parques estao localizados ao redor de um
canal hidrico executado a época dos loteamentos realizados na
area (entre as décadas de 1950 e 1980), e possuem espagos e

equipamentos diversos que atraem todas as faixas etarias.



Figura 01. Cartograma de

localizagdo dos  bairros
Jardim Jardim Oceania e Aeroclube.
Oceania Fonte: Google Maps. Base
PMJP. Editado pela autora
(2025)
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Figura 02: Cartograma de

localizagdo da delimitacao

dos perimetros dos parques
Parahyba I, II, lll e IV.

Fonte: Google Maps. Base
PMJP. Editado pela autora
(2025)
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Vale ressaltar, a implantagdao de outro parque, localizado
no bairro Aeroclube, que ocupara uma area de 35.800 m?
denominado Parque da Cidade. Este teve suas obras iniciadas
em 2023 e se encontra, atualmente, ainda em execugéao. Devido
esse fato, o referido espago ndo entrou no recorte deste
trabalho, uma vez que ainda nao é possivel observar seus
impactos urbanos e socioespaciais na cidade. No entanto, é
relevante destacar a sua presencga na darea, uma vez que se trata
de mais um parque urbano na regido, cuja existéncia tende a
potencializar e intensificar os processos analisados ao longo
desta pesquisa.

Muito embora a construgdao dos parques Parahyba tenha
se iniciado em 2016, observa-se o interesse do poder publico
ainda em 2010" para implantar tais equipamentos urbanos na
area, como observado no decreto da Prefeitura Municipal de
Jodo Pessoa (PMJP) desapropriando uma grande drea, ocupada
anteriormente pelo Aeroclube da Paraiba. Esse processo sofreu

alguns retrocessos na justica quando, finalmente, em 2021, foi

' Em 2010, na gestdo do prefeito Luciano Agra, foi assinado o Decreto n°
7.093/2010, desapropriando o terreno do aeroclube da Paraiba que, por uma
decisao judicial, foi revogado. Em 2021, o aeroclube foi impedido de operar
voos devido a uma interdi¢cdo da Aerondutica. Em 2019, na gestéo do prefeito
Luciano Cartaxo, houve uma nova tentativa de desapropriagdo do local que
foi negada pelo Supremo Tribunal Federal.

assinado um Termo de Ajustamento de Conduta entre a PMJP e
o Ministério Publico da Paraiba em que 82,5% da area foi cedida
a prefeitura para implantagdao do mencionado Parque da Cidade.

Desde a implantacdo da rede de parques, é possivel
perceber mudancgas na paisagem de seu entorno, destacando-se
a intensa verticalizagao edilicia da area, processo este definido
por Somekh (1994) como a multiplicacéo efetiva do solo urbano,
possibilitada pelo uso do elevador.

Os quatro trechos do Parque Parahyba destacam-se pelas
suas amplas areas, sendo, aproximadamente, o trecho | com 69
mil m2; o trecho Il, 88 mil m?; o trecho lll, 24 mil m%, e o trecho IV,
35 mil m2 Tal quantitativo representa uma drea verde
significativa dentro da malha urbana e, assim, compreende uma
extensa area de entorno imediato. Somando-se as quadras
lindeiras aos quatro trechos do parque, sdao encontrados mais de
novecentos lotes, ou seja, a grande escala desses equipamentos
contribui para que a produgado imobiliaria se interesse em
investir na area, uma vez que ainda ha disponibilidade de muitos
terrenos vazios na regido. A intensificagdo da verticalizagdo na
area é nitida, e pode ser averiguada tanto in loco, como a partir
de imagens satélites (Figs. 03 e 04) retiradas do Google Earth

Pro, que atestam uma brusca mudancga na paisagem da area.



Através da comparagao entre as mencionadas imagens, é possivel observar a redugao de areas verdes e o aumento de volumes

edificados, sendo possivel mapea-los através das sombras formadas pelas edificagées verticalizadas.

Flgura 03 - Imagem satellte Agosto de 201 7
- — T - 2

Figura 04 - Imagens satélite de Outubro de 2024
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Além disso, é possivel observar no local de estudo, a produgao imobiliaria valer-se frequentemente da localizagao préxima aos
parques para vender os empreendimentos: nas delimitacdes dos canteiros das obras, sdo instalados anuncios publicitarios que fazem

referéncia aos parques, com intuito de valorizar o empreendimento em questao (Fig. 05). Assim, sdo utilizadas frases de efeito e



palavras-chave, como “qualidade de vida em todos os aspectos”, com intuito de conhecer o consumidor de que morar naquele
empreendimento é sindbnimo de bem-estar e conforto.

Figura 05 - Propagandas de empreendimentos nos canteiros de obra
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Diante desse contexto, este trabalho busca compreender como espagos publicos em Jodo Pessoa vém sendo usados pelo
capital privado para sua promocao através de uma analise critica dos discursos de marketing dos empreendimentos construidos/em

construcao no entorno dos quatro trechos dos Parques Parahyba, Jodo Pessoa/PB, desde a inauguragao de tais espacos livres publicos.



1.2 JUSTIFICATIVA

Os parques urbanos, enquanto espacos publicos de
convivéncia, lazer e preservagdo ambiental, possuem um papel
fundamental na promocao da qualidade de vida da populagéo.
Entretanto, empreendimentos privados vém utilizando a
proximidade a esses equipamentos como recurso de marketing,
numa area especifica, e uma significativa mudanga em sua
paisagem.

Além disso, a partir de pesquisas realizadas,
identificou-se uma lacuna nos estudos em relagao aos impactos
causados no entorno dos mencionados espagos publicos apds
suas respectivas implantagdes. Os parques Parahyba vém sendo
objeto de estudo por autores que estudam o equipamento
publico em si, como seus aspectos fisicos (Lima, 2022), os
mobilidrios urbanos existentes (Batista, 2019), ou a percepgao
dos usudrios (Medeiros, 2024). Assim, compreende-se a
importancia deste trabalho através da discussao do papel dos
agentes publicos e privados na valorizagao imobiliaria, por meio
da conexdao entre diversas areas de conhecimento como

arquitetura, urbanismo, sociologia e marketing.

promovendo a valorizagdo imobiliaria da area e a, consequente,
criacdo de espacos de exclusividade na cidade. Assim, o
interesse em realizar este estudo se deu pela percepgao de que,
apesar das inauguragdes recentes dos quatro trechos do Parque
Parahyba - ha menos de 10 anos -, se configurou uma

concentracao de grandes investimentos publicos e privados.

.3 0BJETO, RECORTE ESPACIAL E TEMPORAL

O objeto de estudo da pesquisa ora proposta é a relacao
do marketing imobiliario com espagos publicos na cidade
contemporanea, e seu recorte espacial se detém ao entorno
imediato - quadras lindeiras - dos quatro trechos dos Parques
Parahyba. Como recorte temporal, foi definido o periodo entre
2017 e 2025, ou seja, desde o ano de inauguragao do primeiro

trecho até o ano presente.

1.4 OBJETIVOS

Compreender a relagao entre espaco publico e produgéo

imobiliaria a partir do marketing urbano dos empreendimentos



privados construidos no entorno dos parques Parahyba, em

Joao Pessoa, entre os anos de 2017 e 2025.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Entender a relagdo entre produgao imobiliaria e espagos
livres publicos;

e Compreender o processo de produgdo imobiliaria no
entorno dos Parques Parahyba;

e |dentificar as estratégias de marketing urbano utilizadas
pelos empreendimentos imobiliarios privados construidos

no entorno dos Parques Parahyba.

1.5 ABORDAGEM METODOLOGICA

A presente pesquisa se estruturou a partir de quatro
etapas/procedimentos metodolégicos, sendo a primeira a
pesquisa bibliografica, onde ocorreu a aproximagdao com o
objeto tedrico e empirico. A segunda etapa trata-se da pesquisa
documental, na qual foram coletadas informagdes acerca do
recorte espacial, para adquirir bases legais e socioecondémicas
da 4area e, também, foram levantados os documentos de

publicidade dos empreendimentos. Ja na terceira etapa, a

pesquisa de campo, teve como objetivo a aproximagao com o

recorte  espacial, recolhendo dados atualizados que
possibilitaram o desenvolvimento do trabalho. Por fim, a ultima
etapa compreendeu a sistematizagdo e analise dos dados
obtidos anteriormente, a producdo grafica do trabalho, assim
como a discussao dos resultados obtidos com a pesquisa. A

seguir, sdo descritas as mencionadas etapas:

. NER TG [TEE Rl [1lr:, foram realizadas leituras

diversas (livros, artigos e trabalhos académicos) acerca dos
temas: espago publico (Lamas, 1993; Correa, 1999; Lefebvre,
1968), producao imobiliaria (Henrique, 2006; Resende, 2013;
Barbosa, 2017), marketing urbano (Lins, 2020; Duarte e Junior,
2007; Amorim e Loureiro, 2005). Além disso, foi efetuada
pesquisa a respeito da criagdo e consolidagdo dos bairros e
parques em questdo (Sarmento, 2012; Batista, 2019; Cotrim e
Vidal, 2016).

2. A segunda etapa foi a pesquisa documentalfs[ERGYE

quatro focos: pesquisa legal, pesquisa socioeconomica,
obtencao de bases cartograficas e pesquisa eletronica das

publicidades dos empreendimentos. Na pesquisa legal, foram



consultados: Plano Diretor Municipal de Jodo Pessoa (PDMJP) e
sua recente revisdo (2008/2024) e Cédigo de Urbanismo de
Jodo Pessoa (2010). Assim, foram analisadas as legislagdes
acerca do uso e ocupagao do solo no recorte espacial. Ja na
pesquisa socioeconOmica, foram consultadas pesquisas do
IBGE como os dois ultimos Censos (IBGE, 2010/2023) para
caracterizagdao do perfil socioecondmico dos residentes do
recorte espacial. Além disso, também foi consultado o indice
FipeZap (2019 - 2025), criado pela Fundagdo Instituto de
Pesquisas econdmicas em parceria com a ZAP Imdveis, o indice
desenvolve, a partir do acompanhamento do pregco médio do
metro quadrado de imoveis residenciais e comerciais
anunciados para venda e aluguel, um indicador econdémico
atualizado mensalmente com a variagdo dos pregos
encontrados em algumas cidades do Brasil®>. Desse modo, foi
possivel identificar a valorizagdo do metro quadrado construido
apdés a implantagdo dos parques, a fim de compreender a
dindmica do mercado imobiliario local. Ainda nessa etapa,
ocorreu a fundamental a coleta das bases cartograficas digitais

da area, no formato shapefile, disponivel no site Filipéia Mapas

2Disponivel em:
https://www.fipe.org.br/pt-br/publicacoes/relatorios/#relatorio-fipezap

da Cidade, da PMJP. E, para obter informacgdes precisas acerca
da implantagao dos quatro trechos dos Parques Parahyba, foram
solicitados os desenhos técnicos dos projetos a
Superintendéncia de Obras do Plano de Desenvolvimento do
Estado da Paraiba (SUPLAN). Em paralelo, foi desenvolvida a
pesquisa eletronica, na qual foram coletados
catalogos/apresentagdes/books digitais de divulgacdo dos
empreendimentos residenciais multifamiliares verticais, através
dos websites das construtoras, possibilitando estudar as
estratégias de marketing utilizadas pelas produtoras imobiliarias,
bem como compreender como espagos publicos vém sendo
utilizados pelo capital privado, com objetivo de desenvolver uma
tabela comparativa, analisando as diferentes matrizes do

discurso utilizadas pelas construtoras.

3. NEWCEELTEE WG WG]l ocorreu a exploragao do objeto

empirico do estudo. Inicialmente, com auxilio da ferramenta
digital Google Street View, foram coletados dados sobre o uso e
ocupacgao do solo atual, e a partir da ferramenta Google Earth
Pro, foram mapeadas as residéncias multifamiliares verticais e
quantificadas com objetivo de realizar uma analise do entorno

antes e apds as implantagbes dos parques. Posteriormente,



foram realizadas visitas a campo para conferéncia dos dados
coletados remotamente e também foram feitas fotografias do
entorno dos parques com intuito de analisar mudangas na
paisagem através de comparativos de fotos anteriores
encontradas no Google Street View. Ainda nas visitas de campo,
foram mapeadas as obras de residéncias multifamiliares
verticais encontradas no recorte espacial, para compreender a
situacdo atual do mercado imobiliario, com intuito de
desenvolver um quadro comparativo, analisando, por trecho do
parque, nome do empreendimento, nimero de pavimentos, ano
da construgao, construtora responsavel, dimensao média das
unidades habitacionais e a relagdo do empreendimento com os
parques a fim de identificar perfis construtivos no entorno de

cada parque.

A etapa final consistiu na sistematizagao e analise dos
GELLERSLIE e, iniciando-se a partir da produgao do material

grafico como cartogramas, graficos, diagramas, quadros e

tabelas, desenvolvidos nos softwares Qgis e Photoshop a partir
das bases adquiridas anteriormente em conjunto aos dados
coletados em campo e em plataformas digitais como Google

Maps; Earth Pro e Street View. Ademais, nessa etapa também foi

realizada revisao, analise e discussao dos dados para a redagao
e diagramagcao do trabalho.

Diante disso, a monografia esta estruturada da seguinte
maneira: o capitulo 1 apresenta a trajetéria do estudo,
explicitando a problematica, a justificativa, o objeto empirico e
0s recortes espacial e temporal, os objetivos propostos e as
etapas de procedimentos metodoldgicos adotados ao longo do
seu desenvolvimento. O capitulo 2 traz a fundamentagao
tedrica-metodoldgica, feita durante a pesquisa bibliografica.
Neste capitulo, sdo discutidos temas vinculados a relagao entre
ser humano, cidade e natureza, agentes produtores do espago, e
mercantilizagdo da cidade e da natureza. No capitulo 3, tém-se o
histérico dos bairros de estudo, bem como o processo de
transformagdes no uso do solo e o contexto e a descricdao dos
Parques Parahyba. Por fim, no capitulo 4, sdo apresentados os
resultados obtidos a partir da aplicagdo da metodologia
mencionada anteriormente e, em seguida, as consideragdes

finais do trabalho.
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2. ENTRE 0 NATURAL E 0 CONSTRUIDO, UMA PAISAGEM A VENDA:
CAMINHOS TEORICOS-METODOLOGICOS

A segunda parte deste trabalho tem o objetivo de
compreender o contexto histérico e sociopolitico em que a
relagcdo entre espacgos livres publicos e produgao imobiliaria, e
assim estrutura-se em trés eixos associados, sendo eles: a
relagdo entre ser humano, natureza e cidade, a producao do
espagco e seus respectivos agentes, e a mercantilizagdo do

espaco e da natureza.
2.1 ANATUREZA E A CIDADE: AS DIMENSOES DE UMA TOTALIDADE

A relacao de humanidade e natureza se apresenta com
diferentes definicbes ao longo da histdria, de forma que essa
compreensao é um reflexo das especificidades de cada época,
configurando-se como uma construgao cultural (Schenk, 2008).

Esses diversos conceitos sdo debatidos por Chalo (2019),
que defende que, ao longo da histéria, as demais sociedades
humanas sempre dependeram da natureza para garantir sua
sobrevivéncia, seja por motivos de alimentacao, abrigo,

seguranga e interacdo social. Essa relacdo subordinada teria

originado a transformagado da natureza por meio do trabalho
humano. Dessa forma, observa-se o ambiente natural sendo
apropriado conforme as necessidades humanas.

Somando-se a isso, o referido autor discute diversas
perspectivas de outros pensadores, como a visao de Francis
Bacon (1973), na qual a relagdo moderna entre sociedade e
natureza tem como caracteristica principal a dominagao. Assim,
caberia ao homem a tarefa divina de dominar a natureza, uma
vez que, no pensamento do filésofo britanico, se constitui uma
separagao entre sujeito e objeto, ou seja, entre o humano e o
natural.

O autor também aborda, de forma histérica, no contexto
da revolugao industrial, o final do século XIX, fase, sob a visao de
Neil Smith (1988), denominada como “movimento de volta a
natureza”, uma visao idealista de fuga da cidade. De acordo com
essa concepgdao, o homem deveria se reconciliar com a
natureza, pois é parte integrante dela.

Além dessas visOGes, o autor também trata sobre a
natureza no pensamento marxista, trazendo o conceito de
natureza como objeto de trabalho no processo de produgao.
Assim, Chalo (2019) discorre sobre uma periodizagdo dessa

"

relacdo entre sociedade e natureza, denominadas ‘“era



pré-burguesa” e “era burguesa’. A primeira refere-se a
independéncia da natureza em relagdo ao homem, que se
apropria dela através da agricultura e, portanto, é idéntico a ela.
A segunda traz uma visdao centrada no modo capitalista de
producdo, no qual o homem passa a dominar universalmente a
natureza e, assim, a transforma, uma vez que a produgao nao
refere-se, somente, a pratica de subsisténcia. Nesse sentido, o
autor discorre que com o surgimento das classes sociais, 0
acesso a natureza passa a ocorrer de maneira desigual. Assim, a
relagdo com a natureza passa a ser mediada através do valor de
troca que ela adquire. Portanto, fica evidente que a relagao entre
humanidade e natureza acompanha o desenvolvimento das
relagdes sociais e do proprio capitalismo.

Nesse sentido, Anguelovski, Connolly e Brand (2018)
defendem que, atualmente, intervengdes verdes vém criando,
cada vez mais, novas dinamicas de exclusdo, polarizacgao,
segregacao e invisibilizagdo. Dessa forma, ainda que o verde
urbano seja utilizado como estratégia de marketing para
promover a sustentabilidade e requalificacdo de espacos, ele
também intensifica processos e fendbmenos como a segregagao
urbana, as desigualdades socioespaciais e o privilégio de

contato com o verde. Ou seja, hovos padrdes de desigualdade

estao tomando forma em contextos socialmente valorizados,
como as amenidades verdes.

Essa critica dialoga com Vizeu, Meneghetti e Seifert
(2013) que

desenvolvimento sustentavel. Para os autores, esse modelo,

problematizam o préprio conceito de
definido como capaz de suprir as necessidades atuais sem
comprometer a capacidade das geragdes futuras de suprirem as
suas, tendo como apoio trés pilares sendo eles: prosperidade
econdmica, qualidade ambiental e justica social. Entretanto,
Vizeu, Meneghetti e Seifert (2013) defendem que essa visdo é
utépica, uma vez que os principios capitalistas de sucesso
econdémico sao incompativeis com a abordagem adequada aos
problemas ecoldgicos e sociais contemporaneos. Ou seja,
mesmo que o conceito de desenvolvimento sustentavel declare
uma preocupagao pela justica ambiental, o proprio sistema
capitalista, que nao é questionado, é organizado de maneira
desigual, hierarquizando a divisdo dos trabalhos e a distribuicao
dos lucros. Além disso, Anguelovski, Connolly e Brand (2018)
argumentam que, embora nem todos os projetos de arborizagao
gerem injusticas sociais, aqueles de maior escala, desenvolvidas
em grandes cidades, podem contribuir para o surgimento de

novos enclaves ambientais e de novas desigualdade.



Assim, no cendrio atual, com a humanidade no controle
da natureza, é possivel observar que o acesso a natureza, bem
como suas benesses, tornou-se limitado. Fato este que pode ser
observado a partir de dados do censo realizado pelo IBGE (IBGE,
2023), os quais apontam que um ter¢o da populagdo brasileira
reside em ruas totalmente desprovidas de arborizagdo. Dessa
forma, é imprescindivel compreender, no contexto capitalista, a
producdo da natureza e da cidade, uma vez que esse fato gera
diversos efeitos sobre diferentes classes sociais, comprovando
que os conceitos de desenvolvimento sustentavel permanecem
apenas no ambito tedrico. Nesse sentido, Anguelovski, Connolly
e Brand (2018) questionam para quem realmente sao
construidos o0s novos parques urbanos? Quem sao o0s

verdadeiros beneficiarios das novas areas verdes?

Figura 06 - Colagem sintese dos pontos abordados
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025

22 PRODUQEO DO ESPACO E SEUS AGENTES: IDENTIFICANDO
INTERESSES E ESTRATEGIAS

Para Souza (2005), a cidade é um objeto complexo e, por
isso, dificil de se definir. Ainda assim, o autor consegue defender
seu conceito de cidade como uma entidade socioespacial
complexa, caracterizada por ser um lugar de mercado, uma
centralidade economica dotada de infraestrutura. Portanto, para

compreender essa entidade, é preciso distinguir e entender



como ocorre a producao do espago urbano e quem sdo os
agentes atuantes.

Corréa (1999) afirma que o espago urbano capitalista é o
resultado de sucessivas agdes realizadas por cinco grupos
protagonistas, que tanto produzem quanto consomem o espago.
Sendo eles: os proprietarios dos meios de produgdo, os
proprietarios fundiarios, os promotores imobilidrios, o Estado e
0S grupos sociais excluidos.

Os proprietarios dos meios de producdo (proprietdrios
industriais, grandes empresas comerciais e empresarios do
setor de servico) sdo, em virtude da dimensdo de suas
atividades, fortes consumidores de espaco. Ou seja, necessitam
de amplos terrenos com localizagGes privilegiadas, acesso a
infraestrutura urbana, mao de obra qualificada e diversidade de
transportes, fatores que influenciam diretamente na estrutura da
cidade. Trata-se de um agente com poder de influéncia, pois
pressiona o Estado para realizar obras de infraestrutura ou
flexibilizar leis de uso do solo em virtude prépria.

Ja os proprietarios fundiarios, donos de terrenos urbanos
ou grandes investidores em terra, tém o intuito de maximizar os
lucros. Por isso, buscam a valorizagao da terra urbana através de

estratégias como reter terrenos ociosos, aguardando o

crescimento imobilidario ou melhorias na infraestrutura publica
local. Dessa forma, sdao agentes especuladores e podem,
eventualmente, desempenhar o papel de promotores
imobiliarios.

Os promotores imobilidrios (incorporadoras, construtoras
e agentes financeiros ligados ao setor habitacional) atuam
diretamente na produgédo do espago urbano, uma vez que sao
responsaveis pela incorporagdo, construcdo, financiamento e
comercializagdo de imoéveis. Ou seja, sdo responsaveis por
transformar solo urbano em mercadoria. Por isso, sao
considerados agentes centrais na produgao do espago urbano e
na reproducao de segregagao socioespacial, se articulam com o
Estado através de isengdes fiscais, alteragdes no zoneamento e
inducdo de investimentos publicos em areas de seu interesse.

O Estado, representado pelos governos municipais,
estaduais e federal, regula o uso do solo por meio de
instrumentos legais como leis de uso do solo, zoneamento,
plano diretor, desapropriacdo e tributagdo. Além disso, é
responsavel pelo fornecimento de infraestrutura e mobilizagao
de territorios publicos para intervengdes urbanas. No entanto,

sua atuacao frequentemente reflete os interesses de agentes



dominantes no contexto urbano, por meio de pressdes politicas
ou aliangas com setores imobiliarios e comerciais.

Por fim, os grupos sociais excluidos (trabalhadores
informais, populagcdo de baixa renda), mesmo que nao tenham
uma estreita relagdo com o mercado imobiliario, participam da
producdo do espago urbano de forma autbnoma, através de
ocupagdes informais e moradias irregulares. Esses grupos
também sao relevantes nas lutas por infraestrutura e
regularizagao territorial.

Dessa forma, Corréa (1999) defende que a atuacdo
desses agentes nao ocorre de forma isolada. Pelo contrario, ha
articulagdes e conflitos entre eles. No contexto do sistema de
acumulagao capitalista, é possivel encontrar interesses em
comum ou articulagdes entre os agentes hegemonicos.

Como bem afirma Vainer (2013), o planejamento urbano
tradicional tem sido gradualmente substituido por um
planejamento baseado na ldégica empresarial. Ou seja, as
cidades sao transformadas em mercadorias e passam a
competir entre si por investimentos, infraestrutura e capital.
Nessa logica, a cidade passa a ser gerida como uma empresa, e
os cidadaos sao substituidos pelos consumidores. Assim, Vainer

(2013) enfatiza a agdo do marketing urbano como meio de

construir uma imagem atrativa da cidade, tendo como
publico-alvo investidores, turistas e consumidores. Dessa forma,
problemas sociais sdao encarados como obstaculos a
valorizagao da imagem urbana e, por isso, encobertos.

Com isso, Vainer (2013) defende que essa légica de
planejamento implica que o setor privado tenha o papel central
em decisdes publicas, desde que voltada para os interesses
constituidos e dominantes do mercado, ou seja, seguir a légica
de que as intervengdes publicas dependessem das exigéncias
dos atores privados. Na pratica, observa-se cada vez mais a
participagdo de agentes privados na gestdo publica e/ou na
realizacdo de obras através de parcerias publico-privadas.
Ademais vale ressaltar, a influéncia dos agentes privados na
elaboragdo e/ou alteracdo na legislagdo urbana em areas de
interesse do mercado privado. Considerando isso, torna-se
imprescindivel discorrer sobre os efeitos dessa atuagcdo na
configuragao da cidade.

Souza (2005) defende que as atuacbes dos agentes
privados e do Estado moldam o espago por interesses
econdmicos e politicos refletindo numa disposi¢ao desigual do
espago urbano. Na pratica, em Jodo Pessoa, observou-se no

processo de revisdo do PDMJP (Jodo Pessoa, 2024), alteracbes



legais, que serdo aprofundadas posteriormente no capitulo 3, as
quais ampliaram possibilidades de aproveitamento do solo
urbano, favorecendo a valorizagdo imobiliaria. Tais mudancgas
suscitaram criticas, como destacam alguns autores ao

analisarem esse processo:

O novo Plano Diretor de Jodo Pessoa é
claramente elitista, favorecendo os interesses
do mercado imobilidrio. Ele negligencia
programas de habitagdo social, elimina Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), ignora
problemas  ambientais, desequilibra a
participagdo democratica no Conselho de
Desenvolvimento Urbano (CDU) e ndo combate
a especulagdo imobilidria. (Nascimento e
Sales, 2024, p. 46).

Somando-se a isso, Santos (1993) afirma que o préprio
poder publico torna-se criador privilegiado de escassez, de
forma a fomentar a especulagao imobiliaria. Assim, refletindo
sobre este tipo de gestdo, Vainer (2013, p. 7) afirma que seu
funcionamento se caracteriza pela légica da cidade-empresa, ou
seja, uma negacao da cidade enquanto espaco politico, uma vez
que “na empresa reina o pragmatismo, o realismo, o sentido

pratico; e a produtivizagao é a unica lei.”

Nesse sentido, para este trabalho, que tem como objetivo
compreender a relagdo entre espago publico e produgao
imobiliaria a partir do marketing urbano dos empreendimentos
privados localizados no entorno dos Parques Parahyba, foi
desenvolvido um quadro com diversas informagdes coletadas
acerca dos empreendimentos altos construidos apds 2017
(implantacdo do primeiro trecho do parque) nas quadras
lindeiras aos quatro Parques Parahyba, ilustrado pelo diagrama
da figura 7. Para desenvolvimento do quadro, foram realizadas
visitas a campo visando identificar as obras vigentes, bem como
comparagdes de imagens satélites disponibilizadas pela
plataforma Google Earth Pro, a fim de mapear as edificagbes
consolidadas construidas apés a implantagdao do Parque
Parahyba | (2017). A partir dessas informacoes foram realizadas
as coletas dos ebooks® dos empreendimentos através dos
websites das construtoras. Com isso, foram definidos trés
grupos de informagdes a serem coletados, o primeiro deles
foram os dados gerais, sendo coletadas as seguintes
informagdes: nome do empreendimento, ano de inicio da

construgdo e construtora responsavel, com essas informagdes

3 Ebook é um livro digital, no contexto imobiliario, é onde se apresenta o
empreendimento, bem como explicita diversos aspectos relevantes para o
consumidor.



tornou-se possivel identificar  individualmente  cada
empreendimento, investigar a cronologia da verticalizagao,
identificar quem sao os principais agentes privados atuantes no
espaco. O segundo grupo trata dos aspectos tipolégicos, onde
foram coletados dados de dimensdes da maior e menor unidade
habitacional de cada empreendimento e gabarito referente ao
numero de pavimentos da edificagao, assim, podendo-se extrair
o possivel publico-alvo socioeconémico dos empreendimentos,
revelando também o grau de verticalizagdo, adensamento e
mudanga da paisagem local. Por fim, o terceiro grupo se detém a
relagdo dos empreendimentos com os Parques Parahyba,
portanto, buscou-se extrair se o ebook faz relagdo com os
parques e quais sao as palavras-chaves utilizadas no ebook,
assim, foi possivel como os parques sao apropriados como
atrativos no discurso imobiliario além de revelar as estratégias

de marketing utilizadas.

Figura 07 - Diagrama comparativo dos empreendimentos localizados
no entorno dos Parques Parahyba
NOME UNIDADES

ANO HABITACIONAIS
CONSTRUTORA PAVIMENTOS

DADOS ASPECTOS
GERAIS TIPOLGGICOS

RELAGAO COM
0 PARQUE

EBOOK FAZ
REFERENCIA?
PALAVRAS-CHAVES

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

O quadro possibilita uma analise acerca da produgéo do
espaco urbano, permitindo desenvolver a caracterizagdo da
atuacao dos agentes envolvidos, bem como, dos produtos por
eles empreendidos. Assim, com essa sistematizagao, torna-se
possivel organizar os dados levantados de forma comparativa e
objetiva, sendo possivel, mapear padrbées de verticalizagao, de
estratégias de marketing e de formas de apropriagdo do espago

urbano.



Figura 08 - Colagem sintese dos pontos abordados

AGENTES
PRODUTORES
DO ESPAGO

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

2.3 MERCANTILIZAGAO DO ESPAGO E DA NATUREZA: ENTRE 0 DISCURSO
E A PRATICA

Para Milton Santos (2006), a técnica e a ciéncia moldam o
espacgo, ou seja, 0 espago nao é estatico, assim, sdo 0s meios
técnicos-cientificos-informacionais que transformam o lugar.
Portanto, o autor defende que para compreender o espago é
preciso assimilar que a producdo espacial engloba a ldgica
econdmica e as experiéncias sociais. Com isso, Corréa (1999)

discorre que a cidade é palco para diversos processos sociais

que moldam o espag¢o urbano através dos agentes descritos
anteriormente e, a interacdo desses processos forma a
complexa paisagem da cidade capitalista.

Dessa forma, observa-se que algumas agbes, em
destaque dos promotores imobiliarios e do Estado, tem se valido
de lugares de amenidades, como espacos livres publicos,
parques, orlas litoraneas e fluviais, entre outros, devido a sua
importancia para o cotidiano da sociedade, como
proporcionador de sociabilidade, lazer e bem-estar. Tais atitudes,
podem restringir o acesso pleno de todas as camadas sociais,
de maneira que a apropriagao coletiva seja dificultada.

Assim, Baumgartner (2021) argumenta que a natureza
tem sido incorporada a légica do mundo capitalista, através da
urgéncia imposta pelas mudangas climaticas, passando a ser
moldada como objeto de desejo e transformada em mercadoria.
Com isso, Nascimento (2024) discorre que, na prética, tém se
observado a apropriagdo desses espagos por grandes
produtores do setor imobiliario, que manipulam espagos de
amenidades em seus discursos e estratégias com intuito de
valorizar seus empreendimentos localizados proximos a eles.

Dessa maneira, essa valorizagao impulsiona o aumento

do preg¢o do solo e, consequentemente, o encarecimento dos



imoveis localizados em suas proximidades. Como resultado,
observa-se uma concentracdo de imoveis voltados para a
autossegregacao e atracdo de moradores de alta renda nos
arredores de equipamentos publicos, provocando o afastamento
de camadas populares e indo de encontro a promogéao do direito
a cidade (Lefebvre, 1968), como sentimento de pertencimento e
apropriacdo dos espagos como valor de uso, de maneira
espontanea e coletiva.

Outra consequéncia desse processo de valorizagao é a
gentrificagdo, definida por Abreu (et al. 2021) como o
deslocamento forgado de populagdes de baixa renda para outras
areas da cidade, enquanto seus antigos bairros passam a ser
ocupados por grupos de classe mais alta, impulsionados pela
valorizagao imobiliaria, novos produtos imobiliarios e projetos
urbanos. Recentemente, tem se observado um novo fendmeno
diante de novas estratégias utilizadas pelos agentes produtores
do espacgo: a gentrificagdo verde, que envolve processos que
associam requalificagdo ambiental a exclusdo social. Segundo
Baumgartner (2021), tal pratica é desencadeada por
intervengdes urbanas voltadas para valorizagdo imobilidria,
como criagao de parques, em areas especificas de interesse dos

agentes imobiliarios, ou seja, o poder publico investe em uma

infraestrutura verde cujo beneficio financeiro resultante dessas
melhorias acaba sendo incorporado como mais-valia por
grandes empresas do setor imobiliario. Como bem afirmou

Henrique (2009, sem pégina),

Hoje, a natureza, ideia e objeto, capitalizada e
mercantilizada, tem seus consumidores e
clientes, pessoas que por ela transitam,
passam, viajam, comprando-a e consumindo-a,
literal ou metaforicamente falando, como
simbolo, imagem, icone, poder ou status.
(Henrique, 2009, s/ pg.).

Assim, é possivel destacar uma mudanga no valor da
natureza que deixa de ser o de uso e se torna o de troca. Assim,
a natureza é transformada em mercadoria e abandona seu
carater de bem coletivo. Dessa forma, observa-se como
consequéncia o fendbmeno do exclusivismo socioespacial
fomentado pelo marketing urbano. Abreu (et al. 2021) infere que
os produtores utilizam a publicidade de moradia préxima a areas
verdes para comercializar um “estilo de vida elitizado”. Com isso,
percebe-se que o0 mercado desperta esse desejo na populagao
por meio de estratégias de marketing.

Portanto, para atender ao objetivo elencado desta

pesquisa, ou seja, identificar as estratégias de marketing urbano



utilizadas pelos empreendimentos imobiliarios privados
construidos no entorno dos Parques Parahyba, foi desenvolvida
uma tabela quali-quantitativa, baseada na analise de matriz
discursiva elaborada por Lins (2020), com objetivo de entender
como a cidade de Recife e a vida urbana sao representadas e
construidas nos discursos da publicidade imobilidria, assim, a
pesquisa analisou quatro mil anincios de publicidade imobiliaria
do Recife. A autora categorizou as estratégias encontradas em
trés grupos: distingdo; valorizagcdo da propriedade privada;
isolamento e seguranga. Deste modo, a partir da coleta de dados
em campo e em meio eletronico, foi possivel analisar o material
e elencar categorias de anadlise da matriz discursiva encontrada
nas propagandas dos empreendimentos localizados no entorno
dos parques Parahyba para, assim, identificar as estratégias

utilizadas.

Figura 09 - Colagem sintese dos pontos abordados

A CIDADE COMO MERCADORIA VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Fonte: Elaborado pela autora, 2025
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3. A ASCENSAO IMOBILIARIA NOS BAIRROS JARDIM OCEANIA E
AEROCLUBE

Este capitulo apresenta o objeto empirico desta
monografia, representado pelos bairros que envolvem os
Parques Parahyba (I, II, lll e 1V) - Jardim Oceania e Aeroclube -,
tratando sobre seu processo de ocupagdo urbana e de
verticalizacao, associados a implantagao dos referidos parques

lineares urbanos e seus atributos.
3.1 A FORMAGAO E ESTRUTURAGAO DOS BAIRROS

A ocupacgao de Jodo Pessoa se deu as margens do Rio
Sanhaua no século XVI, e sua expansao, em diregdo ao mar,
ocorreu a partir do século XX. De acordo com Cruz (1932 apud
Moura Filha et al., 2016), desde 1920, a cidade exibe um avango
em razdo de um amplo programa de embelezamento e
melhoramentos dos servigos urbanos. Com apoio da gestao
estadual, naquele periodo, foram promovidas obras para
corregao de alinhamento de vias, alargamento e/ou extenséo de
ruas existentes, abertura de novas vias e também, ajardinamento

e estruturacao de pragas.

Nessa circunstancia, duas obras tém maior relevancia: o
saneamento da Lagoa e implantagdo do Parque Solon de
Lucena, em 1924, e a abertura e pavimentagdo da Avenida
Epitacio Pessoa, entre 1920 e 1952, fato que consolidou a
primeira ligagao efetiva entre o tecido urbano e o litoral - até
entao ocupado por vila de pescadores e algumas residéncias de
veraneio -, sendo um fator estimulante para urbanizagcao da zona
leste da cidade (Martins, 2014).

Situados no setor norte da faixa litoranea do municipio, na
area que compreende a praia do Bessa, estdao os bairros em
estudo: o Jardim Oceania e o Aeroclube. O processo de
urbanizagao desta area foi impulsionado a partir da década de
1950, pela aproximagao do tecido urbano a faixa litoranea de
Jodo Pessoa. De acordo com Sarmento (2012), anteriormente, a
regiao em questao, consistia em uma zona rural subdividida em
sitios, fazendas e algumas casas de veraneio.

Ademais, Sarmento (2012) também discorre sobre o fato
da ocupacgao do bairro Aeroclube estar ligada a historia do
Aeroclube da Paraiba* que, em 1953, foi implantado na éarea

apds a aquisi¢cao de um terreno, fruto de um desmembramento

* 0 aeroclube da Paraiba foi fundado em 1940 e, funcionou, até a década de
1950, em outra drea da cidade, onde hoje se localiza o bairro Tambauzinho.



da fazenda Ribamar, pertencente a Izidro Gomes da Silva (Fig.
10).

Figura 10 - Fotografia do aeroclube em 1970
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Fonte: Acervo Humberto Nébrega / Carlos Segismund via instagram
@jampadasantigas

Sarmento (2012) também enfatizou que, em 1950, o
atrativo central para construcdo das casas de veraneio era a
qualidade paisagistica da praia do Bessa, no entanto, essa
producao restringia-se as imediagdes da praia e algumas casas
dispersas em seu interior. Entretanto, esse fato nao era capaz de
estimular outros investimentos imobiliarios, em razdao da
auséncia de infraestrutura basica e limitagdes no sistema viario

na area.

Com isso, a ocupagao lenta e gradativa do setor é
descrita por Sarmento (2012), tendo seu inicio a partir do
parcelamento do solo com os loteamentos: Oceania | (1952),
Jardim América - propriedade da Sociedade Imobiliaria Ltda
(1953) e Jardim Bessamar (1973). Vasconcelos Filho (2010 apud
Sarmento 2012) pontua que alguns desses lotes pertenciam a
familias da elite tradicional, como a familia Gomes da Silva,
proprietaria da fazenda Ribamar.

A ocupacao dos bairros foi se consolidando de maneira
gradual, com impulso da urbanizagdo do bairro Manaira na
década de 1970, desencadeando, na década seguinte, uma
tendéncia de ocupacgao no setor litoraneo norte de Joao Pessoa.
A instalacdo de equipamentos comerciais, como o Manaira
shopping em 1989, também contribuiu significativamente com

€SSe processo.



Contudo, foi a partir da década de 1980 que houve maior ocupagao urbana como uso residencial permanente na area. Esta foi
estimulada pela ocupacdo do bairro Manaira (Figs. 11 e 12), pela pavimentagao das principais avenidas Argemiro de Figueiredo (entdo

Campos Sales) e Afonso Pena - que possibilitaram melhor acesso ao bairro -, pela a construgdo de canais de drenagem em 1979, e

pelas, melhorias no abastecimento de agua local em 1982.

Figuras 11 e 12 - Bairros Aeroclube e Manaira, respectivamente, nos anos 1973 e 1998.

P

Fonte: Acervo da familia Stuckert e Wilton César Leitdo via instagram @jampadasantigas

Consecutivamente, em 1979, foram executados demais loteamentos sendo eles: Pontal do Bessa | e Il; Jardim Oceania 1V;

Morada Nobre e Santa Lucia. Nos anos seguintes foram realizados os seguintes parcelamentos do solo: Oceania V e Portal do Bessa

(Fig. 13).



Figura 13 - Localizagado do loteamentos do Bessa
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Fonte: Sarmento (2012). Base PMJP. Elaborado por Medeiros (2024)

Ja o processo de verticalizagdo, nos bairros de estudo,
iniciou-se a partir do Codigo de Urbanismo Municipal instituido
em 1975, especificamente as modificacbes da Lei
Complementar n° 4 de abril de 1993 trouxeram novos indices
que favoreceram os edificios verticais e consequentemente o
adensamento da darea. Diante disso, a area passou a ser visada
pelo setor imobiliario como um espago estratégico para
investimentos, o que resultou no inicio da sua verticalizagado na
década de 1980 (Figs. 14 e 15) (Sarmento, 2012).

— T

g

Figura 14 - Bairro do Aeroclube (1987)
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Fonte: Acervo fotografico Dirceu Tortorello via instagram
@jampadasantigas



Figura 15 - Bairro do Bessa (1988)

Fonte: Acervo fotografico Dirceu Tortorello via instagram
@jampadasantigas

Com isso, Sarmento (2012) afirma que em 1989 com a
praia do Bessa inteiramente loteada, os novos parcelamentos do
solo passaram a ocorrer por meio de desmembramentos e
remembramentos do loteamento anterior.

Assim, é imprescindivel destacar que a partir do
desenvolvimento da Lei municipal n° 1574/1998, foram definidos
os bairros de Jodo Pessoa, portanto, a area anteriormente

reconhecida como bairro do Bessa, foi subdividida em trés

unidades: Bessa, Jardim Oceania e Aeroclube. No entanto,
apesar da separagao territorial, os trés bairros permanecem

associados a mesma praia, ou seja, a praia do Bessa.
3.2 TRANSFORI“IA(}ﬁES NO USO DO SOLO

A expansao da ocupacao residencial foi acompanhada
por um crescimento significativo, a partir de 1998. Em paralelo,
aferem-se melhorias na infraestrutura viaria, como a
pavimentacao de vias e alteracbes em legislagoes urbanisticas
que permitiram maiores indices de aproveitamento, facilitando o
acesso e incentivando a intensificagdo do uso do solo na area.

Sarmento  (2012) realizou um mapeamento da
verticalizagao dos bairros Bessa, Jardim Oceania e Aeroclube,
destacando as edificagcbes com mais de trés pavimentos nos
anos 1998 e 2008. Os dados evidenciam um aumento
significativo no numero de construgdes verticalizadas,
comprovando a intensificacdo desse processo na regido.
Recentemente, observa-se um novo ciclo de verticalizagdo e
valorizagao imobiliaria nos referidos bairros, associados de

maneira evidente a implantagao dos Parques Parahyba.



Para compreender como os promotores imobiliarios tém
atuado na area de estudo, foi desenvolvido um cartograma do
processo de verticalizagdo (Fig. 16), possuindo como base os
mapas de ocupacado edilicia nos 1998 e 2008 produzidos por
Sarmento (2012), a imagem de voo aerofotogramétrico de 2012 -
disponivel no site Filipéia Mapas, e também, a imagem satélite
de agosto de 2022, obtida através do satélite Sentinel-2 L2A
disponibilizado pelo sistema Sentinel Hub. Ademais, também
foram mapeados os terrenos vazios existentes em 2022, com

intuito de verificar possiveis praticas de especulagao imobiliaria.



Figura 16: Cartograma de
crescimento da verticalizagdo nos

bairros Jardim Oceania e Aeroclube
ao longo dos anos 1998 a 2022
Fonte: Google Maps. Base PMJP.
Elaborado pela autora (2025).
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A partir da sistematizagdo dos dados representados no
cartograma, foi possivel analisar a distribuicdo espacial dos
empreendimentos verticais nos bairros estudados. Observa-se
que o adensamento vertical ocorre, com maior poténcia apos o
ano 2009, e espacialmente, predomina no bairro Jardim Oceania,
principalmente, nos lotes localizados entre os parques Parahyba
| e Il, implantados entre 2017 e 2018, respectivamente. Por outro
lado, as dareas de entorno dos Parques Parahyba Il e IV,
implantados mais recentemente entre 2022 e 2024,
respectivamente, localizados no bairro no Aeroclube,
apresentam a presencga de diversos lotes vazios, ou seja, menor
concentragdao de empreendimento verticais e, revelando a agao
da valorizagdo e especulagdo imobiliaria. Nesse sentido, para
Silva Junior (2007 apud Resende 2013),

especular é conter, guardar algo na
probabilidade de realizar uma barganha
vantajosa assim que surgir a necessidade de
lucro, quando o valor a ser recebido pela
barganha seria muito superior ao prego de
valia. (Silva Junior, 2007 apud Resende, 2013, p.
81)

Entende-se, portanto, que a especulagao se caracteriza
quando proprietarios ou agentes econdmicos adquirem ou
mantém a posse da terra de forma deliberada, visando
negociagdes futuras. A partir dessa pratica, Santos (1993)
defende que a especulagdo imobiliaria surge a partir da
interagdo entre transformagdes sociais e disputas por
localizagdo e que, a partir desse processo, sdao observados
alguns efeitos na cidade, como a valorizagdo de determinadas
areas em detrimento de outras, de forma que sejam atraidos
investimentos e moradores com maior poder aquisitivo.

Nesse contexto, para ilustrar o crescimento da
verticalizagdo na area, desenvolveu-se um grafico que indica a
quantidade de edificios construidos entre os anos de 1998 e
2022 (Grafico 01).



Grafico 01 - Crescimento da verticalizagdo nos bairros Jardim Oceania
e Aeroclube ao longo dos anos 1998 a 2022
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025

Para aprofundar a analise quantitativa, a partir do
cartograma anteriormente apresentado, foi elaborado o Grafico
02, com objetivo de sintetizar e ilustrar a porcentagem
correspondente a cada categoria identificada. Assim, os dados
quantitativos foram sistematizadas, sendo divididas nas

seguintes categorias:

a) edificios altos construidos até 1998;

b) edificios altos construidos entre 1999 e 2008;

c) edificios altos construidos entre 2009 a 2012;

d) edificios altos construidos entre 2013 e 2022;

e) edificios com até trés pavimentos construidos até 2022;

f) Lotes Vazios, ou seja, sem nenhuma edificagdo construida e

sem uso, em 2022.

Grafico 02 - Quantitativos e percentuais referentes aos edificios altos e
baixos, e vazios urbanos existentes nos bairros Jardim Oceania e
Aeroclube até o ano de 2022

Edificios altos construidos até 1998

Edificios altos construidos entre 1999 e 2008
B Edificios altos construidos entre 2009 e 2012
B Edificios altos construidos entre 2013 e 2022
[] Edificacbes com trés pavimentos ou menos

em 2022

B Lotes vazios em 2022

43,1%

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

Assim, infere-se que o adensamento decorrente da
verticalizacdo mesmo que expresse numeros significativos,
onde 26% dos lotes dos bairros se encontram na categoria
acima de 3 pavimentos (5.7% até 1998; 3.8% entre 1999 e 2008;
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8.6% entre 2009 e 2012° e 7.9% entre 2013 e 2022), o grafico
revela que as edificagbes de menor gabarito ainda dominam a
regiao representando 43.1% do total de lotes. Contudo, embora o
nimero de edificios seja superior, a quantidade de unidades
habitacionais  produzidas pelos  edificios altos é
significativamente maior, o que evidencia que o adensamento no
bairro tem ocorrido, predominantemente, por meio da
verticalizagdo. Observa-se, ainda, que 30.9% permanecem
vazios, percentual que corresponde a quase um tergo da area
analisada.

A crescente verticalizagcdo tende a consumir a
significativa porcentagem de lotes vazios do bairro, e os
proprietarios fundiarios tendem estrategicamente a segurar
esses lotes restantes enquanto aguardam maior valorizagao da
area a medida que os parques, a infraestrutura e os
empreendimentos construidos se consolidam na drea.
Ressalta-se que a quantidade mais significativa de lotes é
encontrada no bairro Aeroclube, onde os Parques Parahyba Il e
IV foram instalados recentemente, nos respectivos anos de 2022

e 2024.

® Acredita-se que o aumento expressivo de edificagbes verticalizadas
encontradas nesse periodo esta ligada a tentativa de desapropriagao do
terreno do aeroclube da Paraiba, anteriormente mencionado.

Portanto, para um estudo mais aprofundado dos
impactos causados pela implantagdo da rede de parques foi
criado um buffer - raio de influéncia - de 400 metros® no entorno

de cada parque para estudar suas imediagoes (Fig. 17).

® A distancia escolhida é decorrente do fato dela ser considerada confortavel
para ser percorrida pelo pedestre.



Figura 17: Cartograma com raio de
400m (distancia caminhdvel) no

entorno dos Parques Parahyba
Fonte: Google Maps. Base PMJP.
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Para extrair quantitativamente os dados explicitos no
cartograma foram desenvolvidos o0s seguintes graficos

tematicos:

Grafico 03 - EdificagOes verticalizadas dentro do buffer

EdificagGes verticalizadas
fora do buffer

Edificagdes verticalizadas
dentro do buffer

Fonte: Elaborado pela autora, 2025
Grafico 04 - Lotes vazios em 2022

Lotes vazios fora do buffer

Lotes vazios dentro do buffer

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

Grafico 05 - Lotes vazios em 2022 dentro do buffer

Lotes vazios no Jardim
Oceania dentro do buffer

Lotes vazios no Aeroclube
dentro do buffer

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

Na area demarcada pelo buffer de raio de 400 metros dos
parques, estdo inseridos 74,5% dos edificios altos dos dois
bairros. Dentre eles, 31,7% equivalem as construcdes entre 2013
e 2022. Além disso, 85% dos lotes vazios encontrados em 2022
também estdo localizados nesse raio de influéncia, com
destaque para o bairro Aeroclube, que detém uma concentragao
de 73,5% deles.

Henrique (2009) destaca que a natureza na cidade ndo é
tratada como um bem coletivo ou como um objeto socialmente
compartilhado, mas como uma mercadoria exclusiva que “o
dinheiro” pode comprar, ou seja, a natureza passa a ser

glamourizada e utilizada como principal arma de valorizagéao



pelo mercado imobiliario, tornando-se um bem privado cujo
acesso e uso esta diretamente ligada ao financeiro.

A materializagdo desse entendimento ocorre de diversas
maneiras. A acado do mercado imobiliario, por meio de
estratégias intencionais comuns ao capitalismo desenfreado,
quando aplicadas a seus empreendimentos, fomentam a criagao
de espagos de uso exclusivo, e assim intensificam a segregagao
socioespacial. Ademais, Henrique (2009) também menciona
como a inclusdo do espago litoraneo nordestino na produgéao e
consumo imobiliario internacional tem provocado a expulsdo e a
exclusdao das comunidades locais dos privilégios do

desenvolvimento socioespacial.

3.3 0S PARQUES PARAHYBA

A Lei Municipal n°® 11.854, de 10 de janeiro de 2010,
delimita o Parque Linear Urbano - Parque Parahyba, definindo a
area que abrange os quatro parques Parahyba e classificando-a
como Zona de Preservacao Ambiental (ZPA) e de Protecdo
Paisagistica. Para Nagano e Gongalves (2018), o parque linear é
um espaco verde implantado ao longo de eixos, como rios ou

canteiros centrais, sendo caracterizado pelo formato alongado,

quando associado a cursos d'agua, e tem como fungao integrar
e aproximar as margens adequando lazer, mobilidade e
preservagao ambiental.

Em Jodo Pessoa, a tipologia Parque Linear foi definida
pela Lei municipal n® 12.101/2011, através da instituicdo do
Sistema Municipal de Areas Protegidas, como uma &rea que tem
como objetivo promover a mobilidade urbana e dispor de
infraestrutura verde voltada a recuperagao ambiental e ao lazer,
por meio de espagos urbanizados com equipamentos que
possibilitem atividades contemplativas e culturais, de maneira
que concilie a fungao social do espago com a manutengao dos
servicos ambientais com a intengdo de recuperar e preservar
matas ciliares e renaturalizagdo de leitos de corregos e rios do
municipio.

Localizado na zona leste do municipio de Joao Pessoa, o
parque linear em questdo, dividido em quatro partes, se
desenvolve ao longo de canais de drenagem integrados a bacia
hidrografica do rio Jaguaribe. Segundo Farias (2015 apud Batista
2019), até o ano de 1976, a drea era coberta por vegetacao tipica
da mata atlantica. No entanto, a expansao urbana em diregado ao

bairro do Bessa, aliada a auséncia de politicas publicas eficazes



de preservagcdo ambiental, resultou na descaracterizagdo da
paisagem natural local.

Dessa forma, em 2010, a area passou a integrar o Plano
Municipal de Conservagcao e Recuperagcdao da Mata Atlantica,
cujo objetivo era estabelecer diretrizes ambientais voltadas ao
aprimoramento da gestao municipal, com intuito de integrar a
preservagdo ambiental as politicas publicas de expansao
urbana. Assim, apenas em margo de 2017, o Governo Estadual
inaugurou o Parque Linear Parahyba I, sendo este a primeira
etapa do projeto.

O Parque Linear Parahyba, conforme delimitagdo da
figura 18, compreende a area do Parque da Cidade (antigo
aeroclube da Paraiba), o Maceié do Bessa, cursos d'dgua com
suas respectivas margens, além de trechos de
acompanhamento de verde vidrio (Silveira, 2014). Até o
momento, foram executadas quatro etapas do projeto,
denominadas Parque Parahyba | (2017), 1l (2018), Il (2022) e IV
(2024). No entanto, esses trechos sdo separados pela Avenida
Bacharel José de Oliveira Curchatuz e demais vias locais
adjacentes, o que contribui para a configuragdo de parques
fisicamente distintos. Assim, os parques dispdem de diversos

equipamentos urbanos, descritos a seguir (Figs. 19 a 22).

Figura 18: Localizagao trechos do Parque Parahyba

Jardim Oceania

Parque Parahyba |

Parque Parahyba Il

Parque da Cidade

Aeroclube '

Oceano Atlantico

@ 0 250 500m

Fonte: Google Maps. Base PMJP. Elaborado pela autora (2025)




Figura 19: Satélite e planta baixa do Parque
Parahyba | e seus equipamentos

Fonte: Base SUPLAN e Google Earth.
Editado pela autora (2025). Acervo pessoal
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Figura 20: Satélite e planta baixa do Parque
Parahyba Il e seus equipamentos

Fonte: Base SUPLAN e Google Earth.
Editado pela autora (2025). Acervo pessoal
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Figura 21: Satélite e planta baixa do Parque
Parahyba Il e seus equipamentos

Fonte: Base SUPLAN e Google Earth.
Editado pela autora (2025). Acervo pessoal




Figura 22: Satélite e planta baixa do Parque
Parahyba IV e seus equipamentos

Fonte: Base SUPLAN e Google Earth.
Editado pela autora (2025). Acervo pessoal
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PARQUE PARAHYBA

O primeiro trecho do parque (2017) possui diversidade de
equipamentos: trés playgrounds infantis, sendo um de areia e
dois de concreto, areas de vivéncias, dois quiosques, um espaco
para cachorros, denominado ‘parcdo, uma area livre onde
acontecem eventos periodicos, como a feira das pulgas, duas

quadras de areia e uma ciclovia interna.

PARQUE PARAHYBAII

O segundo trecho (2018) é o que possui maior diversidade de
equipamentos. Nele encontra-se um espago denominado ‘area
da melhor idade’, que constitui em dois bancos cobertos por
uma pérgola, um parque para cachorros, denominado ‘parcao’,
duas academias ao ar livre, um espaco infantil dinamico,
denominado mini-cidade, que consiste em um equipamento
lddico que simula uma cidade na escala infantil. Ademais, o
trecho possui um anfiteatro, trés quadras de areia e uma
poliesportiva, trés playgrounds infantis, sendo dois com piso de

areia e um de concreto. E, duas ciclovias internas.

|53
PARQUE PARAHYBA Il

O terceiro trecho, implantado em 2022, é o que possui menor
diversidade de equipamentos. Na por¢ao nordeste, encontra-se o
monumento denominado ‘As Pombas’. Proximo a ele, existe um
playground infantil com piso de areia. Além disso, o parque conta
com quatro quadras, sendo uma de basquete, uma de vdlei de
praia, uma de futebol e uma de beach tennis, duas areas de

academia ao ar livre, e, por fim, uma ciclovia interna.

PARQUE PARAHYBA IV

O trecho mais recente, implantado em 2024, possui variedade de
equipamentos concentrados na porgao leste do parque. Assim,
encontra-se um equipamento dinamico denominado labirinto
que pode ser explorado de diversas formas. Além disso, o
parque também possui dois playgrounds, sendo um infantil com
equipamentos de madeira e outro acessivel. Ademais, hd um
espago para cachorros, denominado ‘parcao’, duas quadras de
area com uma area de vivéncia proxima, outras areas de vivéncia
cobertas por pergolados, uma academia ao ar livre, uma area

livre destinada a realizagdo de eventos periddicos, e, por fim,

uma pista de cooper interna.



E por isso, desde a sua inauguragao tém registrado um
numero significativo de usuadrios. Nesse contexto, observa-se
que os Parques Parahyba geraram impactos significativos nos
bairros em que estao inseridos, indo além do uso cotidiano dos
espagos publicos pelos moradores, como aumento da

populacao residente e agregacgao do valor imobiliario a area.

3.4 ALTERAGOES RECENTES NA LEGISLAGAO URBANISTICA

As mudancas na legislagdo tém impacto direto na
producdo do espacgo, tornando-se importante analisa-las para
compreender de que maneira o poder publico, por meio do
planejamento urbano, tem favorecido a intensificagdo do uso e
ocupacao do solo. Portanto, analisou-se a legislagao urbanistica
vigente e a anterior a fim de compreender as mudangas e
desenvolver um comparativo entre as classificagdes anteriores e
atuais. Assim, até o inicio de 2024 era vigente o
macrozoneamento urbano de 2021 (Jodo Pessoa, 2021) (Fig.
23).

Figura 23 - Macrozoneamento de 2021

Fonte: PMJP, 2021
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Nele é possivel observar que ha uma predominancia da
categoria Zona Adensdvel Nao Prioritadria (ZANP), definida pela
Plano Diretor Municipal de Jodo Pessoa (1994) como uma area
com auséncia ou insuficiéencia de infraestrutura basica,
permitindo, assim, uma intensificagdo moderada do uso e
ocupacgao solo. Ainda é encontrada uma area classificada como
Zona Adensavel Prioritaria (ZAP), sendo uma area que dispde de
infraestrutura basica e capacidade de suporte ambiental para
permitir a intensificagdo do uso e ocupacao do solo através de
um maior indice de Aproveitamento (IA) das construcdes,
podendo ir até 4,0, enquanto as demais macrozonas mantinham
um |A basico de 1,0. Além disso, também sdo encontradas
Zonas de Protecao Ambiental (ZPA) que incluem todo perimetro
dos quatro Parques Parahyba e o Parque da Cidade, essa
denominacgao diz respeito ao interesse social de preservagao, ou
seja, impde restricdes de uso e ocupagao do solo.

Em comparacgéo, com a revisdo do PDMJ em 2024 (Jodo
Pessoa, 2024) foi definido um novo macrozoneamento a partir
da Lei Complementar n° 164 de 2024 (Fig. 24).

Figura 24 - Macrozoneamento de 2024
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Assim, uma nova divisdo para a area de estudo é
apresentada, na qual a Macrozona Adensavel 1 (MAD 1) é a
predominante, sendo expandida em comparacdo com a
legislagdo incidente anteriormente. Ou seja, 0 nhovo
macrozoneamento, define que a area “compreende as porgdes
territoriais urbanizadas de maior densidade e dinamica urbana
do municipio” (Jodo Pessoa, 2024). Nesta macrozona, o indice
de aproveitamento bdsico é 1 (um) e o maximo igual a 6 (seis),
sendo o maior encontrado dentre as demais categorias. Um
ponto importante a se destacar sdao os lotes que aparecem
dentro do perimetro do Parque da Cidade, que anteriormente
compunham a darea de protegcdo ambiental e atualmente
tornam-se areas adensaveis, comprovando esse avango e
concentragdo de  construgdes. Além  disso, esse
macrozoneamento também traz a delimitagao da faixa de 500m
da area de influéncia da praia, a Unica que possui uma maior
limitagé@o de verticalizagao.

Além disso, também foi analisado o Zoneamento Urbano
de 2021 (Fig. 25), instituido a partir do Decreto Municipal n®
9.718 de 2021.

Figura 25 - Zoneamento Urbano de 2021
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Fonte: PMJP, 2021




Dentro do perimetro de estudo sao encontradas seis
classificagdes distintas, sendo duas Zonas Residenciais (ZR 1,
ZR 3), uma Zona Axial (ZA 4), uma Zona Turistica (ZT 2) e uma
Zona Especial de Protecdo (ZEP 4), que coincide com a ZPA
definida no Macrozoneamento de 2021, e uma Zona de Grandes
Equipamentos (ZGE) onde se localizam um supermercado e uma
loja de materiais de construgao (Jodo Pessoa, 2021).

A partir da Lei n® 166 de 2024, foi instituida a Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo (LUOS), gerando um novo mapa de

Zoneamento Urbano (Fig. 26).

Figura 26 - Zoneamento Urbano de 2024
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Nesta atualizagdo, as classificagdes encontradas sao
duas Zonas Habitacionais (ZH 1 e ZH 3), duas Zonas de
Comércio e Servigo (ZCS 3 e ZCS 7) e duas Zonas de Protecédo
Ambiental (ZEPA 1 e ZEPA 2) (Jodo Pessoa, 2024). Desse modo,

como afirmam Nascimento e Martins (2024):

A LUOS parece consolidar a mercantilizagao
predatéria do espago urbano, ampliando
parametros como o Indice de Aproveitamento
(1A), que define a quantidade de area passivel
de construgdo por lote. Areas antes
minimamente protegidas, como as da
Macrozona de Protegdo Ambiental e da
Macrozona de Baixa Densidade, agora tém um
IA concedido. Além disso, a LUOS abre
caminho para parcerias publico-privadas com o
objetivo de garantir a preservagdo ambiental
através da criagdo de setores especiais com
indices de aproveitamento diferentes dos
estabelecidos na propria lei.

(Nascimento e Martins, 2024, pg. 121)

Diante do exposto, dentro do setor estudado, pode-se
inferir que as mudangas das legislagbes representam a
valorizagdo da area e o interesse do setor construtivo, ou seja,
uma forma de incentivo ao adensamento populacional.
Observa-se, que ao mesmo tempo que a ZPA é reduzida, a MAD

aumenta. Além disso, outra mudancga significativa € o aumento

do IA na ZAP, que, anteriormente, mantinha seu maximo em 4
(quatro) e foi atualizado para 6 (seis).

Portanto, essas transformagdes normativas indicam um
alinhamento com os interesses do mercado imobiliario, em
detrimento da prépria preservagdao ambiental, o que entra em
conflito com os conceitos de justica socioespacial.
Consequentemente, a reconfiguracao legal reforca o processo
de mercantilizagao do territorio, indo de contra aos principios de
sustentabilidade que deveriam fundamentar o planejamento
urbano.

Nesse contexto, Baumgartner (2021) discorre que sem
justica espacial ndao ha sustentabilidade, e o espago produzido
acaba sendo apropriado pelo mercado imobiliario. Essa
perspectiva reafirma a ideia defendida por Vizeu, Meneghetti e
Seifert (2013) de que os principios capitalistas de sucesso
econdémico sao incompativeis com a abordagem adequada aos

problemas ecoldgicos e sociais contemporaneos.
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4. A RECENTE PRODUGAO IMOBILIARIA E A ATUAGAO DO MARKETING
URBANO

Este capitulo traz a andlise acerca da recente expansao

do mercado imobilidrio na area de estudo, destacando as
transformacgdes no uso do solo e o avango da verticalizagao.
Dessa forma, analisou-se ainda o papel do marketing urbano na
promogcao dos empreendimentos, assim, os dados
sistematizados revelam padrdes de estratégias publicitarias e

sua influéncia na valorizacao dos espacos.

4] CARACTERIZAQKO SOCIOESPACIAL DOS BAIRROS DE ESTUDO

Para compreender e caracterizar o perfil socioeconémico
dos residentes da area em analise, foram consultadas as
pesquisas do Censo Populacional do IBGE (2010; 2023),
possibilitando comparar dados sociais antes e depois da
implantagao dos parques e, com isso, 0os impactos causados por
eles. (Tabela 01).

Tabela 01 - Comparativo populagéao residente

2010 2022
JARDIM JARDIM
OCEANIA AEROCLUBE| -\ ) AEROCLUBE
POPULAGAO
RESIDENTE 15.283 9.649 18.777 14.904

Fonte: IBGE (2010; 2023. Adaptado pela autora)

Sobre a populagdo residente, é possivel observar o
aumento expressivo em ambas as localidades entre os anos
2010 e 2022. Interpreta-se, portanto, um aumento de 22,86% da
populagao residente do bairro Jardim Oceania e 54,46% do
bairro Aeroclube, fato que pode estar diretamente relacionado ao
expressivo adensamento das areas decorrente da crescente
verticalizagao.

Além disso, para espacializar e comparar o perfil
socioeconémico dos residentes do local em analise, foram
desenvolvidos cartogramas tematicos (Figs. 27 e 28) e graficos
quantitativos (Graficos 06 a 11), dos tdpicos: rendimento
nominal médio mensal das pessoas responsaveis por domicilios
particulares permanentes, idade, género e raga a partir dos
dados fornecidos pelas Censos Populacionais do IBGE (2010;
2023).



Figura 27: Cartograma rendimento nominal
médio mensal das pessoas responsaveis por

domicilios particulares permanentes em 2010.
Fonte: IBGE (2010). Base Google Maps.
Elaborado pela autora (2025)

Figura 28: Cartograma rendimento nominal
médio mensal das pessoas responsaveis por

domicilios particulares permanentes em 2022.

Fonte: IBGE (2023).

Base Google Maps.
Elaborado pela autora (2025)
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Graficos 06 e 07 - Distribui¢ao etaria nos bairros Aeroclube e Graficos 08 e 09 - Distribuicdo de género nos bairros
Jardim Oceania em 2022 Aeroclube e Jardim Oceania em 2022
6,9% 5,6% 91% 52% Feminino Feminino
9 ' 2 "7 5,3%
5,6% sk
5,9% 4,7%
4,8%

11,9% S,7% 5,2%
7% 12,1% 6 39 JARDIM
,9 /0
AEROCLUBE JARDIM OCEANIA OCEANIA
17% Uit
55,4%
18,2% 16,1% 19,3%
LEGENDA Masculino Masculino

(020 IR WO 73 MRS o] 0 7Y 25-29) 30-39 40-49 50-59 60-69 70+

as

Quantidade de pesso

Fonte: IBGE, 2023. Elaborado pela autora, 2025 Fonte: IBGE, 2023. Elaborado pela autora, 2025
Grafico 10 - Distribuigcao racial no bairro Aeroclube em 2022 Grafico 11 - Distribui¢ao racial no bairro Jardim Oceania em 2022
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Apds o comparativo, evidenciou-se que, por mais que a
populacdo de ambos os bairros tenha apresentado um aumento
expressivo decorrente do adensamento populacional causado
pela verticalizagdo, o rendimento nominal médio mensal dos
responsaveis por domicilios particulares permanentes apresenta
resultados muito semelhantes entre os anos pré e pos
implantagdo dos referidos parques. Ou seja, nao houve uma
mudanga significativa no perfil dos moradores, destacando uma
relativa homogeneidade de rendimento médio mensal nos
setores censitarios que compreendem os bairros. Além disso,
também identificou-se que, também, nas demais tematicas,
ambos os bairros possuem o predominio do mesmo perfil de
moradores:

mulheres, brancas, na faixa de 30 a 39 anos de idade, com
renda média mensal da pessoa responsavel pelo domicilio
particular de cinco a dez saldrios minimos (considerando o
salario minimo de 2022 RS 1.212 (mil duzentos e doze reais), ou
seja, recebem entre RS 6.060 (seis mil e sessenta reais) e RS
12.120 (doze mil cento e vinte reais). Dessa maneira, é possivel

inferir que trata-se de um perfil de classe média-alta, o que releva

a seletividade socioespacial da regidao. Destaca-se, ainda, a
acentuada disparidade na distribuicdo racial dos bairros. Os
graficos indicam que a populacado autodeclarada branca detém
maioria absoluta em ambos os bairros, superando
significativamente o somatério das demais categorias (parda,
preta, amarela e indigena).

Apesar de nao ter havido alteragdes em relagéao ao perfil
socioecondémico dos bairros em questdo, o mesmo nao ocorreu
com o uso e ocupagao do solo da area. Para tanto, foi
desenvolvido um cartograma (Fig. 29) classificando os tipos de
uso do solo atuais dos lotes localizados no entorno imediato dos

parques, no intuito de compreender sua atual distribuigao.
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Figura 29: Cartograma uso do solo no
entorno dos Parques Parahyba

Fonte: Base Google Maps. Elaborado pela
autora (2025)
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Ao analisar o cartograma, € possivel identificar uma
diversidade de usos. Nesse sentido, destaca-se a presenga do
comeércio e de servigos, evidenciando a mudancga decorrente do
adensamento dos bairros, visto que anteriormente esses
espacos eram marcados pela predominancia absoluta do uso
residencial. Observa-se, ainda, a instalagdo de grandes
equipamentos, como o shopping center Parahyba Mall, além de
edificios de uso misto. Apesar disso, ainda, evidencia-se uma
predominancia do uso residencial, tanto multifamiliar quanto
unifamiliar. Além disso, outra categoria que se destaca é a dos
lotes vazios, conforme ja sinalizado no capitulo 3,
principalmente no entorno dos Parques Parahyba Ill e IV. Para
visualizar o adensamento vertical, desenvolveu-se um
cartograma de gabarito (Fig. 30), elencando a quantidade de
pavimentos das edificagdes na area de estudo. Sendo possivel
identificar as areas onde a verticalizagdo acontece de maneira

mais intensa e onde, ainda, prevalecem edificagées mais baixas.
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Figura 30: Cartograma gabarito no entorno
dos Parques Parahyba
Fonte: Base Google Maps. Elaborado pela

autora (2025)
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O cartograma revela que, atualmente, dentre os lotes
ocupados, o maior quantitativo é de 1 pavimento, representando,
em sua maioria, por residéncias unifamiliares. Ja dentre as
edificagdes verticais, o dado quantitativo mais expressivo se
encontra na primeira faixa, entre 4 e 10 pavimentos. No entanto,
um ponto a se destacar sdao os lotes com edificios em
construcao, pois, além do expressivo numero, durante as visitas
de campo foi identificado que todas as obras localizadas no
perimetro investigado sdo de edificagdes multifamiliares altas,
ou seja, que fazem uso do elevador, o que revela o continuo e

predominante processo de ocupacgao e adensamento do bairro.

4.2 PERFIL DA VERTICALIZAGAO RECENTE

Mesmo se identificando a tendéncia e a relevancia da
producdo imobiliaria verticalizada, faz-se necessario investigar
diversos aspectos que a compdem para melhor caracterizar
esses empreendimentos. Para tanto, desenvolveu-se um
cartograma (Fig. 31), diferenciando os usos residenciais nas
seguintes categorias: unifamiliar ou multifamiliar, baixo ou alto e,
também, para conseguir obter dados precisos acerca da

influéncia na implantagao dos Parques Parahyba, diferenciou-se

os prédios construidos apdés 2017, ano de inauguragcdo do
primeiro trecho do parque linear. A partir de imagens satélites
anteriores, encontradas na ferramenta Google Earth Pro e visitas

a campo, o cartograma foi desenvolvido.
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Figura 31: Cartograma uso do solo
residencial
Fonte: Base Google Maps. Elaborado pela

autora (2025)
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Foram identificadas 50 edificagdes multifamiliares
verticalizadas construidas apds a implantacdo dos Parques
Parahyba, sendo 17 edificagdes ja inauguradas, e 33 em fase de
obra. Para visualizar melhor os dados quantitativos obtidos a
partir do cartograma foi desenvolvido o Grafico 12 que retrata o
percentual de empreendimentos que se encontram em fase de
construgao atualmente no entorno de cada parque. Com isso,
buscou-se investigar qual dos trechos recebe, atualmente, maior

influéncia do setor imobiliario ou é maior alvo de seu interesse.

Grafico 12 - Concentracgao de edificages atualmente em construgao
no entorno de cada parque

[—) PARQUE PARAHYBA llI

PARQUE PARAHYBA |

PARQUE PARAHYBA Il
PARQUE PARAHYBA IV

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

Como visto anteriormente, o parque Parahyba I, possui
extensdao maior que os demais e, por isso, concentra a maior
quantidade de lotes em seu entorno, sendo, também, o parque
em que mais se concentram empreendimentos em construgao
em 2025.

Além das obras, outro fator a ser destacado é a
quantidade de vazios encontrados nesse entorno imediato,
portanto, foi desenvolvido o Grafico 13, com intuito de

compreender a concentracdo de vazios por parque.

Grafico 13 - Concentracao de lotes atualmente vazios no entorno de
cada parque

PARQUE PARAHYBA I
PARQUE PARAHYBA |

PARQUE PARAHYBA |1
PARQUE PARAHYBA IV

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

Observa-se, assim, que o trecho IV se destaca pela alta

concentragao de vazios, apesar de ser um dos menores trechos



em area. Um fator que pode explicar essa alta concentracao de
vazios é a sua recente implantagdo. Além disso, o parque
Parahyba |V, esta localizado em uma area do bairro que, até
entao, era pouco ocupada, inclusive por edificios unifamiliares.

Para  serem passiveis de caracterizagdo, o0s
empreendimentos exigem a investigacdo de outros aspectos,
tais como a identificagcdo dos agentes produtores do espaco.
Para isso, foi desenvolvido um estudo comparativo a partir dos
50 empreendimentos mapeados. Foram realizadas visitas a
campo com intuito de coletar informagdes das edificagdes
verticais, a fim de buscar padroes construtivos. Além das visitas
em campo, também realizou-se uma pesquisa eletronica nos
sites das construtoras que atuam no entorno dos parques
buscando material do tipo ebooks ou apresentagdes do
empreendimento.

Nessa perspectiva, é reforcado o pensamento de Gomes
(2013) de que parques, enquanto produtos da era industrial,
possuem correspondéncia com a realidade
socioeconOmica-espacial. Por conseguinte, a sua implantagao,
na atualidade, dependendo da localizagdo, pode resultar na
apropriagao privada por classes e interesses especificos. Com

disso Gomes (2013) complementa:

Na Iégica neoliberal, a produgao da cidade e de
seus equipamentos, como os parques, se faz
através da privatizagdo, muitas vezes nao
explicitada, do espaco publico e da submissao
de muitos desses espagos aos interesses do
grande capital. Ao serem submetidos a ldgica
de mercado, os equipamentos e 0s servigos
urbanos se voltam aqueles que podem pagar,
ampliando a exclusdo da populagdo mais

empobrecida. (Gomes, 2013, p.81)

Alinhada a essa discussao sobre agentes e a logica do
mercado, a pesquisa buscou identificar quem produz o espaco
no entorno do parque Parahyba, a natureza dessa produgéo e os
métodos empregados. A partir dessa investigacao, foi possivel
encontrar informacdes de 27 edificagbes construidas/em
construgcao apdés implantagao dos referidos parques, a partir
dessas informacgoes, foram desenvolvidos os quadros 01 a 04,
possibilitando extrair dados sobre os agentes produtores do

espaco.



QUADRO 01: COMPARATIVO DOS EMPREENDIMENTOS LOCALIZADOS NO ENTORNO DO PARQUE PARAHYBA |
DADOS GERAIS ASPECTOS TIPOLOGICOS RELAGAO COM O PARQUE
ANO DE MAIOR E MENOR GABARITO EBOOK FAZ
IEMP:EC:E';\IIIEDI[ILIOENT o | ™iclopa | CcONSTRUTORA|  DIMENSAO DAS UNIDADES (N° DE REFERENCIA AO PALAVR::&SEAVE NO
OBRA HABITACIONAIS PAVIMENTOS) PARQUE?
78,6 M2 NATUREZA - ESTILO DE
MAISON DU PARC 2022 BRASCON 34 SIM VIDA - CONFORTO - BEM-
131,9 M2 ESTAR - TRANQUILIDADE
51,7 M2 NATUREZA - ESTILO DE
2023 ' j
VOAL RESIDENCE DELTA T 08 SIM e
SUNNY 53,7 M2 ] )
APARTMENTS 2025 MARCOLINO bl 25 NAO PAISAGEM SUSTENTAVEL
ATMOS CLUB 66,2 M= CONFORTO - BEM-ESTAR
OCEANIA 2024 TECHNE 516V 27 L - VALORIZAGAO
CONSERPA 129 M2 QUALIDADE DE VIDA -
RIO PARU 2024 ENGER 297.6 M2 25 SIM NATUREZA - PRIVILEGIADO
142 2 QUALIDADE DE VIDA -
ECO PARAHYBA 2021 ECO et 37 SIM NATUREZA . BEM.ESTAR
2
ACERVO BESSA 2020 TECHNE 635M 19 T ESTILO DE VIDA -
79,2 M2 CONFORTO - PAZ
19 M2 CONFORTO - ENDEREGO
AN1
CONEXUS FLAT 2023 — 07 SIM COBICADO - SOSSEGD




QUADRO 02: COMPARATIVO DOS EMPREENDIMENTOS LOCALIZADOS NO ENTORNO DO PARQUE PARAHYBA I
DADOS GERAIS ASPECTOS TIPOLOGICOS RELAGAO COM O PARQUE
ANO DE MAIOR E MENOR GABARITO EBOOK FAZ
IEMP:;EI\F\/:EDII:/IOENTO INICIODA | CONSTRUTORA |  DIMENSAO DAS UNIDADES (N° DE REFERENCIA AO PALAVR::&g;'AVE NO
OBRA HABITACIONAIS PAVIMENTOS) PARQUE?
57,6 M2 NATUREZA - VIVER BEM
ECO JARDINS 2023 ECO 08 SIM TRANQUILIDADE -
116,5 M2 PRATICIDADE
45,1 M2 QUALIDADE DE VIDA -
2023 ' g
ALMARE PARQUE ALMARE e 06 SIM PRIVILEGIO - VERDE
55 M2 -
MIRAJ 2022 SETAI 34 NAO PAISAGEM - REFINADO
124 W
2021 MGA 60,7 M? a2 SV EXPERIENCIA DE VIDA -
R 1302V TRANQUILIDADE
39 M2 QUALIDADE DE VIDA -
SOUL LIFE DESIGN 2020 MGA — 22 SIM NATUREZA - PRIVILEGIADO
SUNFLOWER 97,4 M2 NATUREZA - PRIVILEGIO -
RESIDENCE 2023 GLOBAL LAREM 144 W 24 SIM EXCLUSIVIDADE
2
ACQUA LIVING 2024 -~ 100,5M 09 SIM QUALIDADE DE VIDA -
312,6 M2 EXCLUSIVIDADE
HAMPTON PARK 2024 MORAIS 79,6 M2 12 i QUALIDADE DE VIDA -
RESIDENCE BITTENCOURT 63 M2 TRANQUILIDADE
58 M? A
PARK ARBORY ECO 2024 DRX » SIM CONEXAO PARQUE E PRAIA
HOME DESIGN 158 M= - NATUREZA - CONFORTO
56,5 M2 . -
KOA NIVE LIVING 2021 MARCOLINO : 11 NAO NATUREZA - ESTILO DE
83,8 M? VIDA - INVESTIMENTO
- .
DOMI OCEANIA 2025 INOVE 33 M 09 SIM EQUILIBRIO ENTRE
901 V2 NATUREZA E URBANIDADE
TERRAZZO 26,7 M* QUALIDADE DE VIDA -
NORDESTE g
CESSARE 2021 78,3 W 16 SIM BEM-ESTAR - PRIVILEGIO
THE HAUS RESORT 2021 GALVAO 62 VP2 0 M QUALIDADE DE VIDA -
RESIDENCE AMORIM 295 V2 SUSTENTABILIDADE




QUADRO 03: COMPARATIVO DOS EMPREENDIMENTOS LOCALIZADOS NO ENTORNO DO PARQUE PARAHYBA liI
DADOS GERAIS ASPECTOS TIPOLOGICOS RELAGAO COM O PARQUE
ANO DE MAIOR E MENOR GABARITO EBOOK FAZ
IEMP:EC:E';\IIIEDI[ILIOENT 5 INICIODA | CONSTRUTORA |  DIMENSAO DAS UNIDADES (N° DE REFERENCIA AO PALAVR::&SEAVE NO
OBRA HABITACIONAIS PAVIMENTOS) PARQUE?
UALIDADE DE VIDA -
ELO GOLD s lnE . .
RESIDENCE 2025 ELO FORTE 12 SIM NATUREZA - PRIVILEGIO -
132,5 M2 EXCLUSIVIDADE
~ -
ZION RESIDENCE 2023 EBENEZER 822M 11 v PERFEITO NA LOCALIZAGAO
1785 M2 - SEGURANGA
QUADRO 01: COMPARATIVO DOS EMPREENDIMENTOS LOCALIZADOS NO ENTORNO DO PARQUE PARAHYBA IV
DADOS GERAIS ASPECTOS TIPOLOGICOS RELAGAO COM O PARQUE
ANO DE MAIOR E MENOR GABARITO EBOOK FAZ
IEMP:E(:E';\,:EDI[I:/IOENT o INICIODA | CONSTRUTORA |  DIMENSAO DAS UNIDADES (N° DE REFERENCIA AO PA"AVR:BSC;S';AVE NO
OBRA HABITACIONAIS PAVIMENTOS) PARQUE?
68 M2 QUALIDADE DE VIDA -
SENS 2023 MGA 27 SIM ENTRE O URBANOE A
155 M2 NATUREZA - VIVER BEM
RESIDENCIAL T TRANSPETRUS 56,1 M2 o SIM QUALIDADE DE VIDA -
BROOKLIN 81 M2 NATUREZA - VALORIZAGAO
50 M2 ESTILO DE VIDA -
10 SIM
PORTO OASI 2022 PORTOMAR T SEGURANCA
PARK VIEW 2025 MONUMENTAL 20,2 M° 07 SIM LT B GO
90.1 M2 VIDA ATIVA - HARMONIA




Amorim e Loureiro (2005) defendem que o nome do
edificio € um dos principais atributos encontrados no marketing
urbano que atuam de forma a contribuir com a narrativa criada
pelo setor imobiliario. A partir dos quadros, pode-se identificar
tal pensamento, uma vez que a maioria dos empreendimentos
utilizam nomes que fazem alusdo a elementos naturais. Além
disso, um nome que esta presente em diversos
empreendimentos € o proprio termo ‘parque’ que aparece em
diferentes linguas, aludindo a proximidade com os parques
Parahyba, o que revela a real apropriagao do setor imobiliario do
espaco publico.

Além disso, observa-se que, no periodo encontrado
(2020-2025), a distribuicdo de ano de inicio das construgoes é
uniforme, com uma pequena énfase nos anos de 2023 e 2024.
Em relagdo as construtoras, infere-se que ndao ha uma
predominancia de construtoras atuando nessa darea, sendo
possivel encontrar 23 empresas diferentes atuando na mesma
area. Além disso, também, é possivel aferir que existem
construtoras locais e construtoras de outros estados atuando na
mesma area, porém, com maior destaque as empresas locais.

A faixa de areas privativas das unidades habitacionais se

mostrou ampla, sendo possivel encontrar edificagdes de 19 m?

até 312,6 m?, entretanto a faixa predominante é de 50 m? até 90
m2. A andlise do gabarito dos edificios revela uma ampla
variedade, com prédios que variam entre 6 e 37 pavimentos.
Embora haja uma predominancia de edificagdes com 20 a 30
pavimentos, nota-se que gabaritos menores, entre 6 e 9
pavimentos, também representam uma quantidade significativa
do total.

Sobre as formas de relagdo dos empreendimentos com
os Parques Parahyba, observou-se que apenas 3 ebooks nao
fazem alusdo aos espagos publicos. Além disso, as
palavras-chave utilizadas revelam os elementos estéticos
utilizados como marketing pelo setor imobilidrio, destacando
cenas de felicidade, conforto e descanso nas proximidades do
empreendimento. Esses conceitos, predominantemente, sao
associados as amenidades locais, os parques e a praia. Dessa
forma, é possivel observar que os empreendimentos sao
tratados como fonte de qualidade de vida a partir de sua
localizagao.

O discurso que mais se repete nas diferentes
publicidades é a possibilidade de ter contato com a natureza -
praia e parques- sem abrir mao da vida urbana com

equipamentos proximos como escolas, supermercados,



restaurantes, entre outros. Assim, Henrique (2006) defende que
embora a proximidade com areas verdes seja frequentemente
idealizada, na pratica, ndo se concebe a ideia de um modo de
vida considerado primitivo totalmente em meio a natureza, ou
seja, a presenca de arvore no entorno € valorizada, porém nao
dispensa a exigéncia de infraestruturas urbanas basicas estejam
presentes nas areas residenciais. Esse pensamento dialoga com
as publicidades estudadas. O recorrente destaque dado as areas
comuns, como garagens e lazer, e a infraestrutura interna revela
a estratégia de mercado: vender a proximidade com a natureza
sem que o consumidor precise abrir mao da conveniéncia
urbana. Assim, a publicidade enfatiza, de forma implicita, a
possibilidade de desenvolver diversas tarefas dentro do préprio
empreendimento. Essa estratégia de mercantilizagdo do espaco

€ amplamente discutida por Gomes (2013):

N&do é a imagem do campo em si, do modo de
vida rural que se vende, mas uma paisagem
tida no imaginario social como lugar de
descanso e paz, de proximidade com a

natureza. (Gomes, 2013, p. 62)

Dessa forma, a fim de visualizar a incidéncia dos termos
mercadoldgicos e expor essa dualidade, os dados textuais
coletados dos empreendimentos foram sintetizados na forma de
uma nuvem de palavras (Fig. 32), que destaca os termos mais

utilizados.

Figura 32: Nuvem de palavras

ouesace /1091770 EOUILIBRIC
PAZ sosseo ESTILO DE VIDA INVESTINENTO

EXCLUSIUIDADE PRATICIDADE  SUSTENTABILIDADE

PRIVILEGIO CONEXAO NATUREZA vivew Bem
senenonce )UALIDADE DE DA eosteem
conronro URBAND BENI-ESTAR SEcuRANCA PRAIA
LOCALIZACAD expeméncin UERDESOFISTICACHD

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

A nuvem revela as estratégias de marketing e os valores
simbdlicos que o setor imobilidrio tem o intuito de associar aos

empreendimentos proximos aos parques Parahyba. A analise



demonstra uma dupla estratégia de mercantilizagao: vender a
natureza como elemento de exclusividade, articulada a oferta de
uma vida urbana. Para ilustrar esse processo, desenvolveu-se
um diagrama (Fig. 33), agrupando alguns termos em categorias

tematicas, baseadas na dualidade presente nas palavras—chave.

Figura 33: Diagrama dualidade das palavras-chave

PRIVILEGIO
SOFISTICACAO
INVESTIMENTO
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CONFORTO
ESTILO DE VIDA

EXCLUSIVIDADE QUALIDADE

E STATUS DE VIDA

CONTRADIGAO
NATUREZA X URBANO
PRATICIDADE X PAISAGEM

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

Assim, pode-se inferir que as construtoras procuram
posicionar os empreendimentos como espagos exclusivos
voltados a um grupo seleto, a0 mesmo tempo em que
apresentam a aquisi¢ado como um investimento e vendem a ideia
de um refigio em meio a vida urbana. Dessa forma, o mercado

imobilidario busca envolver o cliente em uma narrativa de

consumo que vai além do imével em si, oferecendo, sobretudo,
uma identidade de vida. Nesse contexto, Amorim e Loureiro
(2005) destacam que as pecas publicitarias estabelecem uma
dupla fungdo no mercado, ao mesmo tempo que refletem os
desejos do consumidor, também os produzem, através de

imagens que sugerem conforto e seguranca.
43A APROPRIAQEO DOS PARQUES NAS PECAS PUBLICITARIAS

O espago urbano é o cenario para exploragdo dos
processos de mercantilizagdo do solo e especulagao imobilidria.
Assim, os agentes imobiliarios se aproveitam desses espagos e
criam condi¢cdes ideais para acumulo de capital através da
formacao de eixos de valorizagao fundiaria (Resende, 2013).

Diante disso, se faz necessario identificar suas
estratégias na promoc¢ao dos empreendimentos e, assim,
compreender de que forma se relacionam com as
amenidades/parques urbanos. Nesse sentido, nesta pesquisa,
foram investigadas as pecgas publicitarias utilizadas para
divulgacdo de vendas de apartamentos localizados nas

proximidades dos Parques Parahyba.



Para Amorim e Loureiro (2005) as campanhas
publicitarias impulsionam o consumo, de maneira a despertar no
consumidor o desejo de comprar, podendo ser um desejo de
satisfazer as necessidades ou uma compulsdo de compra. E a
partir dessas estratégias que o produto pode ser apresentado de
uma maneira diferenciada. Dessa forma, busca-se distinguir o
produto dos demais pertencentes a mesma classe.

Para elaborar esse estudo, desenvolveu-se uma
metodologia, a partir da andlise realizada por Lins (2020). Em
seu estudo, a autora analisou quatro mil anuncios publicitarios
na cidade do Recife, em jornais publicados entre 1970 e 2006.
ApOs a investigacgao, a referida autora elencou os anuncios em
trés grande categorias de matrizes discursivas, as quais foram,
posteriormente, destrinchadas, sendo elas:

1. Distingao: Materializa-se a partir de discursos voltados para
a localizagao do imovel, especificagdo de cdémodos e
materiais utilizados na construgao, e, associagao a uma
marca (como construtora ou imobiliaria);

2. Valorizagao da propriedade privada: Segue a logica do
discurso de necessidade de ter um imovel proprio,
apresentando, assim, variadas condigdes que facilitem tal

aquisicao;

3. Isolamento/enclausuramento e seguranga: Associa-se ao,
construido recentemente, medo do exterior do lugar de
morada. Nesse discurso sdo encontradas exaltagdes aos
equipamentos internos do empreendimento.

Com isso, para desenvolvimento da tabela comparativa
das matrizes discursivas encontradas nas edificagdes verticais
da darea de estudo, foi realizado o levantamento do material
eletronico. A partir da analise do conteiddo dos ebooks,
possibilitou-se a separagdo das matrizes discursivas em dois
grandes grupos, os quais diferem daqueles elencados por Lins
(2020) em sua pesquisa, sendo eles: localizagio e
empreendimento. Respectivamente, os discursos foram definido

nas seguintes categorias:

LOCALIZAGAO: Destaca o entorno do empreendimento,
reforgando a valorizagdo do imével por sua insergao territorial.
1.1 Alusédo ao bairro;

1.2 Amenidades proximas;

1.3 Estabelecimentos préximos.



EMPREENDIMENTO: Relaciona-se as caracteristicas internas do
imével, evidencia atributos que reforcam o valor e a atratividade
do produto imobiliario.

2.1 Unidade habitacional (apartamento);

2.2 Areas comuns do empreendimento;

2.3 Atribuicao de carater de investimento ao empreendimento.



ABELA 02: ANA MATRIZ D URSIVA T ADA NO BOOKS DO VMIPREENDIMENTO DCA ADOS NO ENTORNO DO PARQUE PARAHYBA

MATRIZ DISCURSIVA

NOME DO
EMPREENDIMENTO

LOCALIZAGAO EMPREENDIMENTO

BAIRRO AMENIDADES ESTABELECIMENTOS APARTAMENTO AREAS COMUNS INVESTIMENTO

MIAISON DU PAR
VOA R DEN
ATMO UB

0 ANIA

ONNY APARTMEN
RIO PARD _

OPARARYBA |

N L V ) B N
CONEXUS FLAT
TOTAL

ABELA 03: AN/ MATRIZ D ORSIVAT ADA NOS EBOOKS DO MPREENDIMENTOS LOCA ADOS NO ENTORNO DO PARQUE PARAHYEZ

MATRIZ DISCURSIVA

NOME DO

EMPREENDIMENTO LOCALIZAGAO EMPREENDIMENTO

BAIRRO AMENIDADES ESTABELECIMENTOS APARTAMENTO AREAS COMUNS INVESTIMENTO

ECO JARDINS

AL MARE PAROU

MIRAJ

I
ARBO

OULTIFEDESIGN |

ONEFTLOWER

ACQUA LIVING

HAMPTON PARK
BDARK ARBORY
KOA N VIN I

DOMI O ANIA

DDA ) AD
AU » DR
TOTAL




TABELA 04: ANALISE MATRIZ DISCURSIVA UTILIZADA NOS EBOOKS DOS EMPREENDIMENTOS LOCALIZADOS NO ENTORNO DO PARQUE PARAHYBA il

NOME DO
EMPREENDIMENTO

MATRIZ DISCURSIVA

LOCALIZAGAO

EMPREENDIMENTO

BAIRRO

AMENIDADES

ESTABELECIMENTOS

APARTAMENTO

AREAS COMUNS INVESTIMENTO

00

TABELA 05: ANALISE MATRIZ DISCURSIVA UTILIZADA NOS EBOOKS DOS EMPREENDIMENTOS LOCALIZADOS NO ENTORNO DO PARQUE PARAHYBA IV

NOME DO
EMPREENDIMENTO

MATRIZ DISCURSIVA

LOCALIZAGAO

EMPREENDIMENTO

SENS

BAIRRO

AMENIDADES

ESTABELECIMENTOS

APARTAMENTO

AREAS COMUNS INVESTIMENTO




Com base na sistematizagdo dos dados da tabela
construida, desenvolveu-se um grafico (Grafico 14) de
distribuicdo percentual, evidenciando a frequéncia de cada

matriz encontrada.

Grafico 14 - Distribuicao percentual das matrizes discursivas

Investimento

Bairro
Areas

comuns

Amenidades

Unidade
habitacional

stabelecimentos

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

A partir do grafico, fica explicito que as matrizes mais
utilizadas sdo as que tratam aspectos internos a edificagao:
apartamento e areas comuns dos empreendimentos. Além
disso, a categoria voltada a localizagao que mais se destaca € a
alusdo as amenidades proximas, ou seja, a praia do Bessa e os
parques Parahyba, sendo estas informagdes ausentes em
apenas um ebook. As categorias de alusdo ao bairro e aos
estabelecimentos centers,

préximos, como  shoppings

supermercados, escolas e restaurantes, também aparecem com
destaque, estando presente na maioria das propagandas.

Ademais, um ponto a se mencionar € que, assim como
no trabalho de Lins (2020), foram encontradas matrizes
discursivas voltadas a associagdo do empreendimento a uma
marca. Nesse caso, € possivel ver destaque as construtoras
responsaveis pela edificagcdo e também, exaltagdo a equipe
integrante como arquitetos, designers de interiores e paisagistas
envolvidos na concepg¢ao do projeto. Entretanto, optou-se por
nao enfatizar tal matriz discursiva, uma vez que nao contribui
para o objetivo central da pesquisa, além disso, tal narrativa
frequentemente aparece de forma desconexa em relagdo ao
enredo principal dos ebooks, agindo mais como um reforgo de
reputagao do que como elemento de valorizagao.

Diante disso, é possivel compreender o pensamento de
Henrique (2009) de que esse mercado se sustenta a partir da
exploracdo dos desejos humanos e na criagdo de uma ideia
ilusoria de exclusividade. Nesse sentido, no contexto dos
ebooks analisados sdo encontradas frases como ‘“viva as
melhores experiéncias da vida, em um lifestyle conectado a
natureza, repleto de beleza, conforto e cercado de toques de

sofisticagao”. Para apresentar de forma mais clara as



estratégias utilizadas pelo setor imobiliario, foram selecionados quatro ebooks, sendo um do entorno de cada trecho do Parque
Parahyba, exemplificando as matrizes discursivas discutidas anteriormente.

Figura 34 - Painel recortes de ebook de empreendimento localizado no entorno do Parque Parahyba |
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Fonte: Construtora Brascon (2022). Elaborado pela autora (2025)
Figura 35 - Palnel recortes de ebook de empreendlmento localizado no entorno do Parque Parahyba II
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Fonte: Construtora Almare (2023). Elaborado pela autora (2025)



Figura 36 - Palnel recortes de ebook de empreendlmento localizado no entorno do Parque Parahyba Il
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Fonte: Construtora Ebenezer (2023). Elaborado pela autora (2025)

Figura 37 - Painel recortes de ebook de empreendimento localizado no entorno do Parque Parahyba IV
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Fonte Construtora Transpetrus (2024) Elaborado pela autora (2025)




A partir dos exemplos, é possivel assegurar o
pensamento de Baumgartner (2022) de que o mercado nao estd
preocupado efetivamente com a sustentabilidade, mas na
concepgao, produgcdo e venda de um espago associado a
natureza. Reforgando o pensamento de Amorim e Loureiro
(2005) de que as publicidade ao mesmo tempo que refletem os
desejos dos consumidores, também os produzem. Nos ebooks
investigados, portanto, encontram-se expressdes como que
aludem ao equilibrio entre natureza e urbanidade como um
cendrio ideal para a vida do consumidor. Nesse contexto,
observa-se a constante atribuicdo ao desejo de morar perto do
parque. Assim, Resende (2013) defende que as dreas verdes sdo
incorporadas a légica mercadoldgica, de modo que seu
consumo seja valorizado, uma vez que os atributos naturais
passam a ser comercializados como uma oportunidade de lazer
e bem-estar. Nesse sentido, a contemplagdo da natureza e as
maneiras de sociabilidade transformam-se em indicadores de
status e prestigio, associando-se a um estilo de vida melhor.

A partir dessa concepgao, também sao identificados
mecanismos de diferenciagdo dos imdveis nos seus

equipamentos internos. Estes sao utilizados para fundamentar

uma narrativa de exclusividade, singularidade e superioridade do
edificio.

Outro mecanismo recorrente é a associagao dos
empreendimentos ao nome do bairro Bessa, situado ao norte
dos bairros Jardim Oceania e Aeroclube. Tal estratégia,
possivelmente, se fundamenta no fato de que o bairro carrega o
nome da praia que banha as trés localidades. Entretanto,
acredita-se que essa apropriagao busca estimular no imaginario
do consumidor a associagao direta do imével a proximidade
com o litoral.

Dessa forma, nota-se que distintas estratégias de
marketing urbano sao mobilizadas para atrair o consumidor.
Apesar disso, todas convergem para um ponto em comum, a
valorizagdo do empreendimento, seja pela exaltagdo da
localizagdo, como o bairro em que a construgao se insere, seja
pela proximidade com as amenidades ambientais, ou seja,

elementos que elevam o status do imovel.



Figura 38 - QR Code com ebooks analisados

Fonte: Elaborado pela autora, 2025

4.4 0 FUTURO VERTICAL: PARA ONDE CAMINHAM 0S BAIRROS JARDIM
OCEANIA E AEROCLUBE?

Os agentes do mercado imobiliario atuam de forma
hegemonica na producao do espaco e da natureza, reproduzindo
a légica do capitalismo (Henrique, 2009). Na pratica, isso pode
ser observado através da valorizagao das habita¢des proximas a
areas naturais. Na cidade de Jodo Pessoa, a implantagao dos
Parques Parahyba demarcam uma brusca mudanca em sua
paisagem, sendo possivel perceber por meio de comparagdes de
imagens do ano 2011, disponiveis no Google Street View, com
outras, tomadas no mesmo angulo, durante as visitas em

campo da presente pesquisa.
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A partir da comparagdo de imagens, evidencia-se a
transformagdo da paisagem marcada, principalmente, pela
presenca de novos edificios verticais, demonstrando o
adensamento da area. Vale ressaltar a relagdo entre o
adensamento construtivo com a valorizagao imobiliaria da area.
Ao verticalizar, busca-se o melhor aproveitamento construtivo, o
que se traduz na produgao de mais unidades habitacionais.

Para compreender a valorizagdo imobiliaria sofrida na
area, foi observado que os dados da tabela FipeZAP (Graficos 15
e 16; Figuras 47 e 48) comprovam o aumento do prego do metro
quadrado nos bairros Jardim Oceania e Aeroclube nos ultimos
anos. Para tanto, foram analisados de forma comparativa os
dados da pesquisa em 2019 (ano em que a cidade de Jodo
Pessoa comegou a ser destacada nacionalmente pelo indice em
funcdo da alta valorizagdo imobiliaria apresentada em seus

imoveis) e atualmente, em 2025.

Figura 47 - Mapa distribuicdo do prego médio do metro quadrado em
Joado Pessoa em Agosto de 2019

BAIRROS AEROCLUBE
E JARDIM OCEANIA

Preco médio
mais alto (R$/m?)

Preco médio
mais baixo (R$/m?)

Sem informacao

Fonte: FipeZap (2019). Adaptado pela autora (2025)

Grafico 15 - Prego médio por metro quadrado de venda de iméveis
residenciais por bairros de Jodo Pessoa em Agosto de 2019
CABO BRANCO RS 6.517/M?
ALTIPLANO I RS 5.684/M?2
TAMBAU I RS 5.360/M?
JARDIM OCEANIA I RS 5.172/M?2
ESTADOS I RS 5.110/M2

Fonte: FipeZap (2019). Adaptado pela autora (2025)




Figura 48 - Mapa distribuicao do prego médio do metro quadrado em
Jodo Pessoa em Agosto de 2025

BAIRROS AEROCLUBE
E JARDIM OCEANIA

N
v
.

Prego médio
mais alto (R$/m?)

Preco médio
mais baixo (R$/m?)

Sem informacéao

Fonte: FipeZap (2025). Adaptado pela autora (2025)

Grafico 16 - Prego médio por metro quadrado de venda de imoveis
residenciais por bairros de Jodao Pessoa em Agosto de 2025

variagao em 12
meses
CABO BRANCO I RS 11.638/M2  +14,2%

JARDIM OCEANIA I RS 9.698/M? +14.2%
ALTIPLANO I RS 9.229/M2 +9,1%
CASTELO BRANCO I RS 8.548/M2 +28,9%
BRISAMAR I RS 8.425/M2 +10,3%%
MANAIRA I RS 8.123/M?2 +15,5%

BESSA I RS 7.905/M2 +22,1%
AEROCLUBE I RS 7.703/M2 +16%

Fonte: FipeZap (2025). Adaptado pela autora (2025)

Através desse indice verifica-se que, em 2019, o bairro
Jardim Oceania aparece em ultimo lugar dentre os bairros que
possuem os pre¢cos médios dos metros quadrados mais caros
da cidade, sendo ele R$5.110 (Cinco mil cento e dez reais).
Enquanto isso o Aeroclube ndao é destacado, sendo possivel
observar na figura 47 que o bairro apresenta uma média de
preco inferior ao Jardim Oceania. No entanto, ja em 2025, ambos
os bairros de estudo aparecem como destaque dentre os
maiores pregos médios por metro quadrado de venda de
imoveis, sendo possivel observar na figura 48 que os dois
bairros agora apresentam a mesma colocagao, assim, o Jardim
Oceania apresenta de média R$S9.698 (nove mil seiscentos e
noventa e oito reais) por metro quadrado, representando um
aumento de quase 90% em relagdo ao ano de 2019. Ja o
Aeroclube, aparece com RS$7.703 (sete mil setecentos e trés
reais) por metro quadrado, sendo o terceiro bairro com maior
percentual de aumento de variagao de pregco em doze meses, ou
seja, revela-se que essa tendéncia de investimento e valorizagao
imobilidria se mostra cada vez mais forte e solidificada.

ApoOs observar tais mudancgas, é igualmente relevante
destacar alguns aspectos do PDMJP (Jodo Pessoa, 2024), cuja

revisao ocorreu recentemente, em 2024. Os planos diretores sao



instrumentos centrais de orientagcdo do crescimento e
organizagdao urbana, devendo conduzir o desenvolvimento de
forma equilibrada, justa e sustentavel. Nesse sentido, o PDMJP

estabeleceu como os dois primeiros objetivos estratégicos:

|.democratizar o acesso a terra, a moradia e

aos servicos publicos de qualidade,
revertendo o processo de segregagao
socioespacial;

Il.promover a qualidade de vida e do
ambiente urbano por meio da preservagao,
da conservagdo, da manutencdo e da
recuperagao dos recursos naturais, em
especial da agua, e por meio do uso de
energias e tecnologias sustentaveis e
também da promocgao e da manutengéao do
conforto ambiental. (Jodo Pessoa, 2024, p.
05)

Dessa maneira, infere-se que as proprias mudangas
observadas na legislacdo vigente vao de encontro com os
objetivo elencados, visto que ampliam o IA e flexibilizam regras
de ocupagao em areas destinadas a prote¢cao ambiental. Dessa
maneira, os ideais de democratizagao dos espacgos da cidade
permanecem no ambito tedrico.

Assim, com esse fenébmeno de valorizagdo dos imoveis,

manifesta-se como consequéncia a criagdo de espagos

duplamente homogéneos, ou seja, sdao ocupados por grupos
sociais especificos e similares, e, simultaneamente, apresentam
produtos imobiliarios semelhantes em termos construtivos. Essa
dinamica resulta no distanciamento das classes média e baixa
da area e, consequentemente, dos parques.

Abreu et al. (2021) discorrem que, devido a importancia
benéfica que tais espagos apresentam para a populacdo, a
gentrificagdo verde torna-se ainda mais preocupante quando a
propria dinamica urbana promove uma valorizagdo do solo e um
aumento do seu precgo, privilegiando determinados estratos da
sociedade que correspondem a uma minoria com altos
rendimentos.

Além disso, durante as visitas em campo também ficou
evidente que, para além da quantidade de empreendimentos
altos em construgdao encontradas, também ¢é possivel achar
dentro do perimetro estudado, nos bairros Jardim Oceania e
Aeroclube, propagandas de futuros empreendimentos que ainda
nao iniciaram as obras, terrenos vazios cercados por barreiras
exibindo logotipo de construtoras.

Vale ressaltar que, fora do perimetro estudado, também
sdo encontradas empreendimentos que utilizam as mesmas

matrizes discursivas, discutidas anteriormente, em suas



propagandas. Ademais, também é importante ressaltar, a obra
em execugao do Parque da Cidade, que tende a contribuir com a
ampliacdo de todos os efeitos apresentados no presente
trabalho. Dessa forma, € importante refletir sobre os impactos
negativos de uma produgdo imobiliaria orientada pela
valorizagao do solo. Tais impactos incluem a sobrecarga da
infraestrutura existente, a impermeabilizagdo do solo e os
problemas de mobilidade urbana. Nesse sentido, Medeiros
(2024) destaca que os quatro trechos do parque Parahyba néo
sao conectados entre si, tampouco com o sistema de transporte
publico ou com o sistema ciclovidrio da cidade, possuindo
apenas ciclovias internas. Tal situagao evidencia o desinteresse
do poder publico em integra-los de forma efetiva a outros
espacos urbanos, limitando seu potencial de uso coletivo. Sendo
imprescindivel, reforcar a pertinéncia das reflexdes propostas
nesta pesquisa. Ou seja, 0s processos analisados devem servir
de alerta para os agentes publicos e privados que atuam nesses

territorios.
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CONSIDERAQGES FINAIS

Esta pesquisa teve como objetivo compreender a relagao
entre o espago publico e a produgao imobiliaria a partir do
marketing urbano dos empreendimentos privados construidos
no entorno dos parques Parahyba.

Para tanto, foi necessario entender a relagdo entre
producao imobilidria e espacgos livres publicos; compreender o
processo de produgcdo imobilidria no entorno dos Parques
Parahyba; e identificar as estratégias de marketing urbano
utilizadas pelos empreendimentos imobiliarios privados
construidos no entorno dos Parques Parahyba.

Primeiramente, estudou-se a relagao entre a natureza e a
cidade, compreendendo como esse vinculo passa por diversas
concepgdes ao longo do tempo, até a natureza ser dominada e
mercantilizada. Além disso, entendeu-se a produgdo do espaco
urbano, seus principais agentes atuantes, e suas atuagodes
associadas. Ademais, observou-se que a produgao do espaco
reflete, em sua maior parte, a partir de interesses econémicos e
politicos.

Em seguida, a aproximagdo ao objeto de estudo

possibilitou compreender a dinamica de crescimento urbana

marcada pela intensificagado da verticalizagao, sobretudo a partir
da implantagdo dos Parques Parahyba. Além disso, o
mapeamento de lotes vazios areas estratégicas ainda passiveis
de incorporagdo pelo mercado imobiliario. Bem como,
compreender quais sao 0s equipamentos, e portanto, os
atrativos, que cada trecho do parque Parahyba possui. Além
disso, a analise das recentes mudangas na legislagao
urbanistica, como as revisdes do PDMJP e da LUOS, através das
mudangas de parametros e aumento da zona adensavel,
contribuiram para a consolidagdo de um padrdao de uso e
ocupagao do solo favoravel a verticalizagdo e a valorizagao
imobiliaria  no entorno dos parques. Dessa forma,
compreendeu-se que investimentos publicos em areas verdes
podem acarretar em mudangas na dinamica do mercado
privado, uma vez que esse setor se apropria da amenidade e a
capitaliza, desencadeando a valorizagao do solo e estimulando
processos como a especulagao imobiliaria. Esse movimento, por
sua vez, intensifica o exclusivismo socioespacial ao transformar
um bem publico, o parque, em um atributo de exclusividade,
contribuindo com intensificagcdo das desigualdades

socioespaciais.



A Ultima etapa, através da caracterizagao socioespacial
dos bairros de estudo, revelou um aumento expressivo na
populacao residente e, além disso, possibilitou tragar um perfil
dos moradores, sendo possivel identificar a predominancia de
pessoas brancas, entre 30 a 39 anos. Um fato importante
apresentado nessa etapa foi a comparagdo do dado de
rendimento nominal mensal da pessoa responsavel pelo
domicilio, nos Censos (IBGE, 2010;2022). A partir desse dado,
pode-se inferir que, apesar da valorizagao imobiliaria encontrada
na area de estudo, ndo ha uma mudanga significativa no perfil
econdmico dos moradores. Portanto, diferentemente da
gentrificagcdo descrita por Abreu (et. al, 2012) como um
fendbmeno atrelado a reocupagao de um area, por moradores de
classes mais altas a partir da promogao imobiliaria. No caso dos
bairros Jardim Oceania e Aeroclube, diferentemente do descrito,
a atuagcdao do setor imobiliario, ainda nao impactou
expressivamente o perfil dos seus moradores, muito embora os
precos dos empreendimentos apresentem variagao positiva
significativa. Indicando um movimento inicial de valorizagao do
solo que, embora nao tenha proporcionado mudangas sociais

profundas até o momento, sinaliza uma tendéncia de

transformagao futura, com potencial de alterar o pefrfil
socioeconémico da populagao residente.

Da mesma forma, foi desenvolvido uma analise acerca do
perfil da verticalizagdo recente dos bairros, sendo revelado a
predominancia de edificagdes altas no entorno do trecho Il do
parque Parahyba e, uma dominéancia de lotes vazios no trecho IV.

Além disso, a andlise do marketing urbano acerca dos
empreendimentos  possibilitou: conferir que ha uma
predominancia de estratégias utilizadas até nos nomes dos
empreendimentos, para remeter a amenidades naturais, como o
préprio parque; verificar uma diversidade de construtoras
atuando na drea; listar as palavras-chaves utilizadas e identificar
e constatar a recorréncia das matrizes discursivas.

Portanto, por mais que as matrizes encontradas em 100%
das edificagdes sejam relacionadas a caracteristicas internas ao
edificio, a alusdao ao bairro e aos estabelecimentos proximos
aparece com frequéncia nas pegas publicitarias. Com isso, ficou
evidente que mesmo que distintas, as estratégias de marketing
urbano sao utilizadas para atrair o consumidor de modo a
valorizar o empreendimento e seu entorno.

Por fim, vale ressaltar, os questionamentos: Quais as

consequéncias desta produg¢ao imobiliaria nos bairros Jardim



Oceania e Aeroclube? De que forma isso reflete no uso dos
parques? Existe alguma articulagdo ou parceria das construtoras
com o governo? Como se deu o processo de criagao do Parque
da cidade, que resultou no TAC? Os outros parques de Joao
Pessoa sdao também apropriados pelos promotores imobiliarios
na promogao dos empreendimentos? se sim, onde e de que
forma?

A obra do Parque da Cidade integrara a rede de parques
lineares, fato que amplia a importancia das reflexdes propostas
nesta pesquisa. Visto que ao analisar as mudancgas na paisagem
e o aumento do pregco médio do metro quadrado é possivel
enxergar uma disparidade alarmante em um curto periodo de
tempo. Nesse contexto, os resultados apresentados devem ser
compreendidos como um alerta para os diferentes agentes que
atuam na produgdao do espago urbano, sobretudo diante dos
impactos negativos decorrentes de uma produgao imobiliaria
orientada pela légica da valorizagdao imobiliaria que acentua

desigualdades e impactos socioambientais.

Dessa forma, o trabalho contribuiu para ampliar as
reflexdes acerca de questionamentos sobre os papéis e limites
de atuagcdo de importantes agentes produtores do espago: o
Estado e os promotores imobiliarios. Apesar de serem
essencialmente diferentes - enquanto o Estado deveria atuar
como regulador, garantindo a funcdo social da cidade e a
preservacdo dos recursos ambientais, os promotores
imobiliarios orientam-se, prioritariamente, pela busca do lucro e
pela valorizagao do solo - sua atuagao se mostra cada vez mais
imbricada e articulada, uma vez que se apresentam como
consoantes a ldégica de mercantilizagdo do espago e da
natureza. Reforgando, portanto, a necessidade de se repensar o
funcionamento dos instrumentos de planejamento urbano e se
questionar de forma incisiva o papel do poder publico na

sociedade para que sejam capazes de garantir a justica social.
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