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INTRODUCAO

A producdo de condominios e loteamentos fechados formados por casas unifamiliares
nos espacgos urbanos das cidades brasileiras aumentou muito nos Gltimos anos. Localizados
inicialmente nas metropoles da Regido Sudeste (em especial no estado de Sdo Paulo ainda na
década de 1970), entre as décadas de 1980-90 se espalham por cidades de outras regides.

Sua expansdo ndo se restringiu as areas das grandes cidades, chegando também, as
cidades médias e imprimindo repercussdes variadas em seus espacos urbanos. A producéo e
consumo deste tipo de empreendimento envolvem as agdes de agentes imobiliarios, politicos e
sociais, que na busca por atingir seus objetivos e satisfazer suas necessidades, provocam
transformacgdes na estrutura urbana das cidades.

O aprofundamento do processo de auto-segregacdo residencial se faz com base na
apropriacdo desigual e seletiva dos espacgos urbanos, produzindo diferencas e equivaléncias
sOcio-espaciais entre as diversas areas da cidade.

A expansdo do processo (e de suas formas) reafirma questdes ligadas a qualidade dos
servicos e da infraestrutura urbana, privatizagdo de espacos publicos, ocupagdo de areas com
relevancia socioambiental, fragmentacdo da sua estrutura socio-espacial, entre outros.

De fato, a presenca de condominios e loteamentos fechados torna a estrutura das
cidades mais complexas, e sua producdo, muitas vezes, se faz a revelia das normas de
ordenamento e regulacdo do solo urbano. A multiplicidade de entendimentos e a falta de
regulamentacdo especifica (tanto em nivel federal como municipal) causam confusdo e
facilitam a transgressdo das leis por parte dos agentes imobiliarios no que tange a producao
destes empreendimentos.

Na verdade, a expansdo dos condominios e loteamentos fechados pelos espagos
urbanos das cidades, s6 se torna possivel, pela estreita “parceria” entre aqueles que os
produzem e o Estado. As intervencOes feitas pelo poder puablico, sejam elas ligadas ao
financiamento imobiliario, melhoria da infraestrutura urbana ou regulacdo das normas de uso
e ocupacao do solo, tendem a facilitar as agdes dos agentes imobiliarios, possibilitando a
geracdo de sobrelucros e permitindo que este tipo de empreendimento se espalhe com
facilidade.

As estratégias desenvolvidas para a comercializacdo dos empreendimentos possuem

elementos comuns em qualquer cidade que estes se localizem. Desta forma, séo ofertados néo
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apenas a moradia, mas também, a seguranca, a tranquilidade, o lazer, a natureza, o conforto
ou de forma resumida, uma “qualidade de vida” que ndo se encontra no restante da cidade.

Este tipo de ambiente encontra ressonancia cada vez maior nas escolhas por moradia
de determinadas parcelas da populacdo, e ha algum tempo, deixou de ser exclusividade dos
grupos de alta renda e passou a ser direcionado e ocupado por grupos de rendas médias.

Todavia, esta dinamica ndo se apresenta da mesma forma em todos os lugares. Apesar
de sua producdo/expansao possuir elementos comuns, as especificidades locais imp&em
ritmos e intensidades diversas ao processo, garantindo-lhe originalidade.

A conclusdo que se estabelece inicialmente é a de que os estudos sobre segregacéao e
auto-segregacdo residencial nas cidades médias, possuem elementos comuns aos processos
das grandes metrépoles, todavia, ndo se confundem com eles. Tdo pouco, 0s conceitos
utilizados para retratar realidades diferentes podem ser transpostos para analisar as cidades
brasileiras sem causar distorgdes.

Mudancas no plano politico, econémico e social em nivel nacional, permitiram que
cidades médias como Feira de Santana se integrassem ao circuito da inovacdo imobiliaria no
que tange a producdo da moradia voltada para 0s grupos com rendas médias e altas.

Produtos e formas urbanas preexistentes nas grandes metropoles desde a década de
1970-80 também passaram a ser comercializadas nesta cidade algumas décadas depois. De
certo que em Feira de Santana as relagdes condominiais ja eram conhecidas desde a década de
1980 com a implantacdo de empreendimentos na forma de edificios residenciais. Entretanto,
sO foi a partir da década de 1990 que a cidade passou a abrigar loteamentos/condominios
residenciais fechados compostos por casas unifamiliares.

De acordo com nosso levantamento, até o final de 2012, Feira de Santana possuia ao
todo 109 espacos residenciais fechados levando em conta os ja construidos (e entregues) e 0s
que estdo em construcdo. Estes empreendimentos estdo distribuidos por 24 bairros no interior
do seu perimetro urbano, o que garante uma especificidade local a este processo se comparado
com o que ocorre em grandes cidades brasileiras, em que os condominios/loteamentos
fechados encontram-se relativamente distantes das &reas urbanas centrais.

Este fato esta ligado as particularidades adquiridas pelo processo em cidades médias,
onde as distancias ndo sdo tdo grandes como nas metropoles e o carater da escolha por residir
neste tipo de ambiente, geralmente, ndo tem como ponto fundamental o isolamento do “tipo

ideal”, discutidos nos trabalhos que envolvem o processo de auto-segregagdo nestas areas.
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Deste modo, esta pesquisa nasceu de algumas indagacOes que nos fizemos ao
experimentar o cotidiano da cidade de Feira de Santana e, observar uma expansao rapida e em
grande escala de condominios e loteamentos fechados pelo seu perimetro urbano. Estes
questionamentos podem ser assim resumidos: a) quantos condominios/loteamentos de casas
existem na cidade? b) onde eles estdo localizados? ¢) “quem” os construiu ¢ em que ano? d)
por que estes empreendimentos vém se espalhando tao rapidamente pela cidade?

Inicialmente, pensamos que estas perguntas seriam simples de serem respondidas,
pois, imaginavamos que os 6rgaos da Prefeitura Municipal responsaveis pela sua regulacédo e
fiscalizacdo teriam estas informacg0es. Todavia, respondé-las se mostrou mais complicado do
que esperavamos e, em nossa busca por respostas, novos questionamentos surgiram e nos
incentivaram a desenvolver este estudo.

Sendo assim, o objetivo principal desta pesquisa é o de analisar a producéo do espago
urbano na cidade de Feira de Santana — Ba a partir da construcdo de condominios e
loteamentos fechados situados em seu perimetro urbano. Para tanto, foram levados em
consideracdo apenas os empreendimentos formados por casas unifamiliares, devido aos
impactos mais significativos que estes provocam na estrutura urbana da cidade e, ao fato de
que, diferente dos condominios de apartamentos, sua producdo envolve muitos
questionamentos de ordem legal.

O referencial teérico (revisdo bibliografica) escolhido buscou subsidiar as analises
sobre 0s conceitos e processos responsaveis pela producao do espacgo urbano, da segregacao e
auto-segregacao residencial, alertando para as diferentes formas com que estes processos se
desenvolvem e se apresentam em periodos e lugares distintos.

Em nosso estudo, 0 espaco urbano e a auto-segregacao residencial foram analisados a
partir de seu processo de producdo. Desta forma, priorizamos compreender de que maneira as
acoes e estratégias desenvolvidas pelos agentes imobiliarios, politicos e sociais interferem na
estrutura espacial das cidades, sendo que, a perspectiva do consumo (do espago e dos
produtos imobiliarios) adquiriu um carater secundario, mas ndo menos importante.

A pesquisa de campo neste trabalho teve como objetivo levantar informacdes a
respeito da producdo/localizacdo dos empreendimentos, com énfase nas intervencdes e
estratégias desenvolvidas em “parceria” pelos agentes imobilidrios e pelo Estado, como forma
de garantir a reproducéo do capital a partir da apropriacdo do espacgo urbano da cidade.

Para tanto, nds a organizamos em quatro eixos principais:

(1) levantamento da quantidade, localizacdo, estrutura interna (quantidade de casas e

tamanho dos lotes), data da construcdo e empresa incorporadora/construtora responsavel pelo
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empreendimento. De inicio, este levantamento foi feito a partir dos 6rgdos municipais
responsaveis pela regulacéo e fiscalizacdo dos condominios e loteamentos fechados (SEDUR,
SEMMAM, SEPLAN). A falta de informacdes por parte destes oOrgdos fez com que
tivéssemos que busca-las em instituicfes diversas, como as empresas responsaveis por sua
producdo/comercializagdo, com os conddminos nos empreendimentos e com a Empresa
Baiana de Aguas e Saneamento S.A. (EMBASA); este trabalho foi feito a partir do
preenchimento de um quadro de referéncia, que apesar de ndo ter conseguido levantar todas as
informacdes objetivadas, deu-nos uma boa ideia da realidade local;

(2) identificagdo das intervengdes engendradas pelos agentes imobiliérios e politicos
(Estado) no espago urbano da cidade, como forma de garantir a demanda e a producdo destes
produtos imobiliarios ao longo do tempo; cabe aqui salientar, que levamos também em
consideracdo, com base nas diferentes legislagbes urbanisticas (federal e municipal), as
questBes pertinentes a legalidade de implantagdo e os impactos que estes empreendimentos
geram no espaco urbano da cidade;

(3) conhecimento sobre o mercado imobiliario feirense, principalmente, os aspectos
referentes a compra e a venda de unidades em condominios e/ou loteamentos fechados. Neste
caso, utilizamos entrevistas semi-estruturadas direcionadas aos corretores e diretores de
agéncias imobiliarias, bem como, as pessoas responsdveis pela comercializagdo destes
imoveis diretamente nas incorporadoras/construtoras;

(4) apreender as causas que levam as pessoas a escolherem residir nestes ambientes e a
forma de relacdo estabelecida entre eles e o seu entorno préoximo. Aqui também foram
utilizadas entrevistas semi-estruturadas voltadas tanto para quem mora nos empreendimentos
como para quem reside ou utiliza os espagos ao redor. Como este ndo é o objetivo principal de
nossa pesquisa, buscamos apenas ter uma nocdo superficial da intensidade das relacdes
mantidas entre as pessoas residentes nos condominios e as que ocupam 0S espacos exteriores
proximos.

A partir destes eixos o trabalho se estruturou em quatro capitulos: “Capitulo 1 -
Aspectos teodricos sobre a producdo do espaco urbano e do processo de auto-segregacdo
residencial”; “Capitulo 2 - Urbanizacao e auto-segregacao residencial no Brasil”; “Capitulo 3
- A producéo do espaco urbano de Feira de Santana e 0 processo de segregacéo residencial”;
“Capitulo 4 - A producéo de espacos residenciais auto-segregados em Feira de Santana”.

No primeiro capitulo discutimos os aspectos tedricos da producdo do espago urbano,
com destaque para a atuacdo dos agentes sociais, politicos e imobiliarios na estruturacdo da

cidade. Além disto, analisamos diversas no¢des sobre 0s conceitos e 0s processos (e as formas
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derivadas) de segregacdo e auto-segregacdo residencial, alertando para o fato de que a
transposicao destes para a analise de realidades distintas, ndo ocorre sem distor¢oes.

O capitulo 2 busca trazer esta discussdo para as cidades brasileiras. Para tanto,
partimos de uma breve andlise do processo de urbanizacdo nacional, situando neste
movimento, as origens e a expansdo da auto-segregacao residencial no pais. Neste momento,
chamamos a atencdo para a necessidade de se considerar as realidades presentes nas cidades
médias, reconhecendo elementos comuns na expansao deste processo pelas cidades do pais,
mas diferenciando da forma como ele ocorre nas metropoles brasileiras. Logo apos,
levantamos alguns pontos sobre este processo em determinadas cidades da Bahia e,
finalizamos com uma analise sobre os aspectos juridicos envolvendo a producdo e as
defini¢bes do que seriam condominio e loteamento fechado no pais.

No que se refere ao capitulo 3, ele resgata a evolucdo historico-geografica do
municipio de Feira de Santana, discutindo seu processo de urbanizacdo e a producdo do
espaco urbano da cidade. Neste se encontra 0 embasamento inicial para a compreensdo da
estrutura urbana e da organizacéo espacial da cidade, com destaque para a atuacdo do Estado
e a distribuicéo residencial da populacao.

No capitulo final, analisamos diretamente a produgdo dos condominios e loteamentos
fechados no perimetro urbano da cidade. Articulamos os elementos econémicos, politicos e
sociais necessarios para a compreensao de como se formam a demanda e a oferta local para
este tipo de empreendimento. Posteriormente, definimos tipologias e analisamos a
distribuicdo espacial dos empreendimentos. Partimos entdo, para a identificacdo dos agentes
produtores, avaliando suas relacBes (principalmente com o Estado) e as estratégias
desenvolvidas para a comercializacdo destes produtos imobiliarios. Neste contexto,
analisamos a producdo destes empreendimentos com base nas legislacbes municipais,
identificando os principais impactos que eles geram na estrutura urbana e na cidade como um
todo. Finalizamos o capitulo discutindo a forma especifica com que o processo de auto-
segregacdo residencial e de fragmentacdo soOcio-espacial se desenvolve na cidade,
reconhecendo equivaléncias e diferencas em relacdo a outras localidades.

A inexisténcia de estudos (e informacgdes) dessa natureza para Feira de Santana,
possibilita a este trabalho preencher uma lacuna referente a investigacdo do processo de
producéo destas formas de morar contemporéaneas na cidade e ampliar as reflexdes/discussoes
sobre a expansdo destes empreendimentos pelas cidades médias brasileiras.
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1. ASPECTOS TEORICOS SOBRE A PRODUCAO DO ESPACO URBANO E DO
PROCESSO DE AUTO-SEGREGACAO RESIDENCIAL

1.1 A producéo do espaco urbano: agentes e contradi¢Bes

O espaco é um produto social’. E com esta afirmativa que queremos iniciar nossa
discussdo sobre a producdo do espaco urbano. Ele € social, pois € produzido pela acdo
humana ao longo do tempo. Mas ele também é produto, ja que esta mesma a¢do humana
engendra o suporte (material e imaterial) necessario para sua realizacdo e reproducéo®.

Apesar de compreendermos que o fendmeno urbano ultrapassa a sua forma material
(cidade), neste trabalho em especifico, ele esta circunscrito a ela. Desta forma, quando
estivermos utilizando o enunciado: espaco urbano, estaremos de agora em diante tratando de:
cidade.

Com esta afirmacéo, acreditamos assim como Carlos (2007), que a compreensdo da
cidade deve articular trés planos indissociaveis: o econémico (a cidade produzida enquanto
condicdo a reproducdo do capital), o politico (a cidade produzida a partir das normatizacoes
do Estado) e o social (a cidade produzida como através das praticas socio-espaciais, como
elemento da reproducdo da vida humana). Entretanto, para a analise da auto-segregacao
residencial a qual este trabalho se propde, 0s aspectos econdmicos e politicos se sobressaem,
sem, contudo, perdermos de vista as praticas socio-espaciais dos grupos envolvidos.

Uma rapida observacao ao paragrafo anterior evidencia logo de inicio, que a producao
do espaco urbano ao articular diferentes planos obrigatoriamente envolve agentes distintos
(sociais, econdmicos e politicos). Desta forma, a construcdo da cidade ocorre a partir das
relacbes estabelecidas entre eles ao longo do tempo, relagbes que sdo materializadas no
espaco através do trabalho e a partir da constante transformacdo da natureza (natural ou
artificial) em um ambiente socialmente produzido.

Nas sociedades capitalistas, esta producdo evidencia, com maior nitidez, as
contradicOes e diferencas presentes nas relacfes sociais de produgéo. Historicamente, este
processo ocorre baseado na apropriacao desigual do espaco e se reflete nas diferentes formas

com que as desigualdades sociais se espacializam.

! Apesar de Lefebvre ndo se reportar ao espago urbano especificamente, gostariamos de transpor (com ressalvas)
0 conceito de producdo trabalhado pelo autor para nossas andlises, pois este vai além de seu contedo
econdmico-produtivo, abarcando também, a producdo das condicOes gerais de vida da sociedade em seus
variados aspectos.

2 “Quem diz produgéo diz também reprodugao, a0 mesmo tempo, fisica e social: reproducdo do modo de vida”
(LEVBVRE, 2001, p. 39).
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Desta maneira, a cidade se constitui enquanto um espacgo de disputas, um conjunto de
diferentes usos do solo (CORREA, 1993), produzindo areas com formas e contelidos
distintos, espaco que se fragmenta e se articula a partir das praticas socio-espaciais de agentes
concretos.

Neste sentido, segundo Trindade Junior (2001, p. 154-55),

é preciso considerar a formacdo de redes de agentes, ou seja, a articulacdo ou
coligagdo de sujeitos locais que se estruturam em torno da apropriacdo da terra
urbana (...) Ndo se concebe, desta maneira, a atuacdo de agentes isolados na
definicdo das formas urbanas, mas a articulacdo e a convergéncia de interesses de
agentes social e hierarquicamente diferentes.

Corréa (1993) define os seguintes agentes sociais produtores e consumidores do
espaco urbano: a) Os proprietarios dos meios de producgdo, sobretudo os grandes industriais;
b) Os proprietarios fundiarios; ¢) Os promotores imobiliarios; d) O Estado; e) Os grupos
sociais excluidos.

As acles destes agentes ocorrem simultaneamente no espagco. Como 0s interesses se
mostram diversos, ao longo do tempo suas relagdes se articulam ou entram em conflito na
busca por concretizar seus objetivos. Desenvolve-se nas cidades mecanismos que provocam
diferentes formas de se apropriar e de aferir rendas no meio urbano (desde a forma basica do
preco da terra em si como a renda aferida a partir da construcéo de unidades a serem vendidas
ou mesmo de aluguéis).

Lojkine (1997) observou que o prego do solo urbano também derivava de sucessivas e
diferentes apropriacdes que as atividades econémicas faziam deste (efeito cascata), fato que
produzia mudangas durante o tempo em seus valores. Estas apropriagcOes diferenciadas e
sucessivas provocavam uma diferenciacdo na estrutura espacial, causando uma divisao
econdmica e social do espaco.

Para compreendermos melhor esta situacdo, abordaremos sinteticamente como cada
um destes agentes se comporta enquanto agente produtor/consumidor do espago.

Em razdo de suas atividades (principalmente, as industriais), os proprietarios dos
meios de producdo sdo grandes consumidores de espaco. Apesar de atualmente encontrarmos
unidades menores e mais flexiveis, muitos ainda precisam de terrenos amplos e baratos, com
localizagdo que possam satisfazer suas necessidades produtivas. Produzem amplos espacos
fabris e influenciam diretamente na localizacdo das outras atividades em relacdo a cidade.

Os proprietarios fundiarios atuam com o objetivo de obter as maiores rendas possiveis

a partir da valorizagdo de suas propriedades (seja especulando ou produzindo objetos
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imobiliarios para a venda). Segundo Ribeiro (1997) existe uma relagdo direta entre a
estruturacdo do espaco urbano e o mercado terras, ja que a terra € um bem ndo produzido e
seu preco nao é regulado pela lei da oferta.

Para este autor, o preco da terra deriva, em Ultima instancia, da disputa entre os
diversos capitalistas pelo controle das condigdes que permitam o surgimento de sobrelucros a
partir da apropriacdo e da transformacéo do uso do solo urbano.

Desta forma, a propriedade privada do solo causa dois efeitos importantes na producéo
do espaco urbano: de um lado ela torna mais dificil a articulacdo do sistema espacial, no
momento em que sua apropriacdo ocorre de forma parcelada (fragmentada) e, de outro,
dificulta a obtencdo de solo urbano por parte do capital imobiliario.

Este fato faz com que alguns autores (HARVEY, 1980, RIBEIRO, 1997, BOTELHO,
2007) afirmem que a propriedade fundiaria significa 0 monopolio sobre uma condi¢do (nédo-
reprodutivel) necessaria a producdo, agindo como obstaculo e produzindo uma relagdo
conflituosa entre capital e propriedade®.

No que tange aos promotores imobiliarios*, estes podem ser entendidos de forma
genérica como “um conjunto de agentes que realizam, parcial ou totalmente, as operagdes de
incorporag¢ao, financiamento, estudo técnico, construgdo e comercializagao” (p. 12).

Suas agOes objetivam a reproducdo do capital a partir da apropriacdo de diferentes
parcelas do espaco urbano. A partir da atuacdo das diferentes fragdes do capital imobiliario na
cidade, produz-se uma estratificagdo do mercado e dos usos do espa¢o urbano.

Desta forma, estas acdes se desenvolvem de forma pontual e seletiva, numa constante
disputa por localizagdes que contribui decisivamente para a divisdo social, econdmica e
simbolica do espaco.

O Estado também atua na producdo espacial da cidade, seja através da formacéo de
reservas fundiarias de terras publicas, seja através da implantacao de servigos e equipamentos
publicos de uso coletivo ou do financiamento e regulacdo das atividades imobiliérias.

De acordo com Lojkine (1997), o papel do Estado na urbanizacdo capitalista é o de
servir como instrumento de regulacdo social, agindo no controle das localizagdes das

atividades industriais, residenciais, comerciais e dos meios de consumo coletivo.

® De acordo com Ribeiro (1997, p. 54), para a resolugdo deste conflito e submissdo da propriedade ao capital
(como ocorre atualmente), “serd necessario, ¢ muitas situagdes histdricas, transformagdes institucionais no
estatuto juridico da propriedade, para dela retirar os elementos que a configuram numa situa¢do de monopdlio”.

* Apesar de manterem uma légica comum, autores diferentes (TOPALOV, 1979, HARVEY, 1980, RIBEIRO,
1997, BOTELHO, 2007) apresentam distintas classificacfes para os agentes imobiliarios urbanos.
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J& Harvey (2005, p. 85) se referindo ao papel do Estado enquanto provedor de bens
publicos, afirma que este desempenha “um papel importante no provimento de infraestruturas
sociais e fisicas; pré-requisitos necessarios para a producdo e troca capitalista, mas o0s quais
nenhum capitalista individual acharia possivel prover com lucro”.

Uma coisa interessante se estabelece ao fim desta frase do autor, que é o fato de que
nenhum agente capitalista consegue prover sozinho toda a estrutura necessaria a reproducéo
do seu capital. Isto deriva dos elevados custos da producdo de equipamentos e infraestruturas
coletivas urbanas, que, em ultima instancia, acabam sendo providos pelo Estado e apropriados
pelo capital imobiliario, ampliando assim, seus lucros a partir do que Ribeiro (1997)
denomina de efeitos Gteis de aglomeragéo®.

Complementando esta analise, Botelho (2007) afirma que o Estado possui uma
influéncia direta no mercado imobiliario, pois é através de suas acOes e regulamentacdes ele
interfere no prego da terra e em sua valorizagdo. Segundo o autor,

a localizacdo de infraestrutura e de equipamentos de uso coletivo sob sua
responsabilidade, as leis de zoneamento, os planos de “revitalizagdo urbana” de
certas areas da cidade, o fornecimento de financiamento para a compra da moradia e
a producdo da moradia pelo poder publico sdo alguns dos exemplos de como o

Estado tem um papel ativo para a formacédo da renda fundiaria urbana (BOTELHO,
2007, p. 78)

Este papel assumido pelo Estado tem uma profunda repercussdo na producdo e na
forma com que o espaco urbano se estrutura. Tomando como base a producdo da moradia
(mas acreditando que esta analise serve para qualquer empreendimento), veremos que seu
valor de troca ndo se circunscreve apenas a sua estrutura. Ela deriva, também, da sua
localizagdo na cidade e esta mesma localizagdo ndo é um dado isolado, seu valor é produzido
pelo maior ou menor grau de acessibilidade que esta oferece ao restante dos equipamentos
que formam o sistema urbano geral. Ou seja, as diferencas de acessibilidade que a localizacdo
oferece em relacdo ao restante dos equipamentos e da infraestrutura de consumo, trabalho,
lazer e educacdo produzem, também, distincGes nos valores tanto dos empreendimentos,
quanto da prépria localizacéo.

Desta forma, as escolhas feitas pelo Estado na hora de distribuir na cidade os
equipamentos e a infraestrutura necessarios a ocupacdo do espaco pelas diferentes atividades
urbanas, contribuem para a producdo da segregacdo e da fragmentacdo sdcio-espacial, no

> Efeitos Uteis de aglomeracéo s&o aqueles causados pela reunido, num mesmo lugar de uma série de elementos
que é benéfica a todos e que isolados ndo causariam o mesmo efeito (RIBEIRO, 1997).
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momento em que ele age de forma seletiva e pontual, priorizando as areas onde 0s grupos
sociais mais abastados se encontram e de maior atuacdo do capital imobiliario.
E neste sentido que Corréa (1993, p. 25-26) analisa a acdo do Estado capitalista

afirmando que ela néo se efetiva ao acaso nem se,

processa de modo socialmente neutro, como se o Estado fosse uma instituicdo que
governasse de acordo com uma racionalidade fundamentada no equilibrio social,
econdmico e espacial, pairando acima das classes sociais e de seus conflitos. Sua
acdo é marcada pelos interesses daquele segmento ou segmentos da classe
dominante que, a cada momento, estdo no poder.

Lefebvre (1999), ao discutir o papel do urbanismo® desenvolvido pelo Estado afirma
que ele deveria ser considerado como uma “estratégia de manuten¢ao dos ganhos da classe
capitalista no setor imobiliario, encobrindo as opera¢des do setor publico como forma de
auxilio a reprodugdo do capital”.

Neste momento, queremos trazer para discussdo, o grupo social formado pelas pessoas
de maior poder aquisitivo e, que apesar de ndo aparecer na classificacdo de Corréa (1993),
cabe destaque pelo papel desempenhado na produgdo/consumo do espago urbano.

Se, os agentes imobiliarios produzem espagcos em uma estreita “parceria” com 0s
agentes estatais, eles o fazem voltado para quem? Na verdade, para que o ciclo de reproducéo
do capital possa se concluir é necessario que seus produtos sejam comercializados e, que a
mercadoria se torne novamente capital.

Esta transformacdo so € possivel a partir do consumo. E este consumo é direcionado e
feito pelos grupos formadores da demanda solvavel (classe média e alta). Sdo eles que
determinam, em dGltima instancia, onde e de que forma os investimentos em infraestrutura e
equipamentos urbanos vao se localizar na cidade.

Topalov (1979) ao analisar as diferengas entre os bairros das camadas superiores em
comparagdo com o restante da cidade, afirmava que ndo era apenas nas representacoes
coletivas que eles apareciam como “belos”, mas, também em sua materialidade. Segundo o
autor, o processo de producdo material (formas das casas, densidade da infraestrutura e de
equipamentos coletivos e, concentracdo de servigos) destes bairros era diferente dos outros e,

derivava de uma clientela altamente solvente em termos monetérios.

® Lefebvre (1999) de forma bastante especifica, nos coloca que o urbanismo (conjunto de técnicas que justificam
e encobrem as acbes do Estado e do capital no espago) deveria ser considerado como uma estratégia de
manutencdo dos ganhos da classe capitalista no setor imobiliario, encobrindo as operagdes realizadas pelo setor
publico como forma de auxilio a reprodugdo do capital.
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Analisando este fendmeno nas metrépoles brasileiras, Villaga (2001) constata que em
seus deslocamentos pelo espaco intra-urbano as burguesias atraem para si 0s olhares dos
agentes imobiliarios e os investimentos do Estado, produzindo o deslocamento do centro
principal e a formagédo de sub-centros, contribuindo de forma decisiva para o processo de
segregacao espacial urbana’.

Neste mesmo processo, mas participando de uma forma completamente diferente,
aparecem 0s grupos sociais excluidos, que por formarem a demanda insolvavel da populacéo,
acabam produzindo espacos considerados pelas normas urbanisticas como irregulares e/ou
ilegais, ao produzirem favelas, invadindo terrenos publicos ou privados, tornam-se,
efetivamente, agentes produtores do espaco.

Cabe aqui salientar, que o Estado também age com o objetivo de prover as
necessidades habitacionais deste grupo social a partir da construcdo de conjuntos
habitacionais, que, geralmente, localizam-se em area menos valorizadas da cidade®,

Todavia, é prudente atentar para o fato de que nao sdo apenas os grupos excluidos que
produzem espacos irregulares e/ou ilegais. Como veremos mais adiante, as classes médias e
altas também corrompem as normas urbanisticas, principalmente na producdo de loteamentos
e condominios fechados.

Ao fim destas observacBes, & evidente que as acBes destes agentes produzem
realidades complexas nas cidades, que passam a servir como espago para as disputas e
conflitos derivados das contradi¢fes proprias da reproducdo das relacdes de producédo e da
acumulacao do capital.

Ha algumas décadas atras, Lojkine ja revelava a importancia da cidade capitalista para
a reproducdo do capital, no momento em que ela concentrava a producdo e gerava as
condicgdes necessarias para o surgimento de sobrelucros e da reproducdo ampliada da forca de
trabalho.

Neste sentido, segundo Botelho (2007, p. 21),

Ao longo da histéria do modo de producdo capitalista, o espaco passou a fazer parte
dos circuitos de valorizacdo do capital, seja pela simples mercantilizacdo da terra,
seja pelo seu parcelamento (pelo loteamento ou pela verticaliza¢do), ou, como tem
ocorrido mais recentemente, pela sua crescente inclusdo nos circuitos de circulacdo
do capital financeiro.

" Para maiores aprofundamento ler Villaca (2001), principalmente o capitulo 12 sobre a Segregacdo e
estruturacdo do espaco intra-urbano. Neste o autor analisa como as camadas de alta renda controlam o espago a
partir de trés mecanismos: econémico, politico e ideolodgico.

8 E importante atentar para o fato de que nem sempre os conjuntos habitacionais sdo construidos nas areas
periféricas da cidade, como acontece no caso dos bairros do Muchila e Calumbi em Feira de Santana e, na
Federacdo e na Avenida Vasco da Gama em Salvador.
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O espacgo que anteriormente era entendido por alguns apenas como suporte material

para o desenvolvimento das diversas atividades humanas, agora passa a ser encarado como

condigdo e meio para a reproducdo ampliada do capital. Neste sentido, segundo Lefebvre

(1999),

(...) o capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na conquista do
espago, em termos triviais na especulagdo imobiliaria, nas grandes obras (dentro e
fora das cidades), na compra e venda do espaco. E isso a escala mundial. (...) A
estratégia vai mais longe que a simples venda, pedaco por pedaco, do espaco. Ela
ndo s6 faz o espaco entrar na producdo da mais-valia; ela visa a uma reorganizagéo
completa da producdo subordinada aos centros de informacéo e deciséo.

Nesta dinamica, o valor de uso do espaco vem sendo substituido pelo valor de troca, e

0 mesmo possa a ter uma dupla funcéo na sociedade capitalista atual: a geracdo de lucros e o

atendimento de necessidades sociais. Neste sentido, Lahorgue (2002, p. 52) afirma que,

(...) a terra e o espago se transformaram em mercadoria. E a produgdo de
mercadorias, com seu duplo sentido de realizacdo de lucro e atendimento de
“necessidades” sociais significa a privatizacdo do consumo, porque consumo
privado significa compradores privados e um meio mais facil e garantido de
realizacdo do lucro para os vendedores.

Todavia. Lefebvre (2008) ja alertava para o fato de que o valor de uso do espago ndo

desaparece com o predominio do valor de troca, apenas cria-se uma contradicdo, que para ser

compreendida faz-se necessario diferenciar o proprio espaco de outras mercadorias.

Acaso ird desaparecer o valor de uso? Esta homogeneizacdo dos fragmentos
dispersos e comercializados do espacgo acaso suporia a prioridade absoluta da troca e
do valor de troca? (...) Ndo. O adquiridor de espaco segue comprando valor de uso.
Né&o sé compra um volume habitavel (mais ou menos), conversivel e comutavel com
outros e unicamente marcado semiologicamente pela propaganda publicitaria ou por
signos visiveis de uma determinada “distingdo”. O adquiridor é comprador de uma
distancia, a que une seu alojamento a diferentes lugares: os centros (de comércio, de
ocio, de cultura, de trabalho, de decisdo). Essas distancias fazem com que tal lugar
seja mais ou menos atraente; mas ndo é exatamente esta “desejabilidade” o atrativo
gue desempenha o papel principal. O consumo do espago difere do consumo das
coisas, ndo sd por sua dimensdo e quantidade, mas também por caracteristicas
especificas. De fato, o tempo entra agora em cena, ainda quando o espaco
programado e fragmentado tenda a elimina-lo. Se compra um horario, ou seja, uma
economia de tempo (distdncia curta ou longa) e um prazer. O espaco envolve o
tempo. Por mais que se queira omiti-lo, ndo se deixa dominar. Através do espaco, 0
que se produz e reproduz € um tempo social (LEFEBVRE, 2008, p. 110).

Desta forma, o espaco (aqui, especificamente, seu contexto urbano) ora é utilizado

enguanto meio de producéo, ora incorporado ao universo dos bens necessarios a manutengédo
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da vida (da moradia, do lazer, etc.). Seu monopolio passa a ser fonte de renda na medida em
gue entra no circuito econdémico como realizacdo do processo de valorizagdo que a
propriedade privada confere ao proprietario (CARLOS, 2008).

E neste contexto que a producdo da moradia se insere nas cidades, como uma condigéo
geral da existéncia e reproducdo da sociedade, mas, também como estratégia capitalista para a
acumulacdo do capital por meio da apropriagcéo do espago.

Todavia, para que esta apropriacdao do espaco aconteca, € necessario que haja a criacao
da “intercambialidade” de suas partes (BOTELHO, 2007), que s6 pode ocorrer, a partir de sua
fragmentacdo. Dai por diante, o processo de reproducdo do capital promovers,
simultaneamente, a homogeneizacéo e hierarquizagao deste espaco.

Se tomarmos como exemplo explicativo o processo de auto-segregacao residencial que
pretendemos explorar, veremos que a apropriacdo do espaco urbano pelo capital imobiliario
produz estes trés processos simultaneamente.

Para que o espaco se transforme em mercadoria é necessario primeiro parti-lo, parcela-
lo para a venda e/ou construgdo®. Este espaco fragmentado é apropriado de forma pontual e
seletiva pelos agentes imobiliarios para a construcdo de seus empreendimentos.

Com a constru¢do dos condominios e loteamentos fechados imprime-se na estrutura
urbana da cidade uma sensacdo de monotonia, pois, a l6gica de sua implementacdo, condena-
0s a abrigar elementos comuns (principalmente, os ligados a seguranga) nos diferentes
espacos em que se instalam, induzindo-os a homogeneizacao™®.

Nesta mesma dindmica, o0s processos de valorizacdo diferenciada dos espacos
produzem hierarquias, causando distingdes econdmicas e sociais nas diversas areas da cidade
(bairros ou regides). Nesta distin¢ao, segundo Lefebvre (2008) é que se produz a segregacao.

Como iremos analisar e discutir este processo de forma mais detalhada nos capitulos
seguintes, por enquanto, sO cabe salientar que, o processo de producdo do espaco urbano
ocorre de maneira desigual e, este fato decorre, na maioria das vezes, pelo acesso diferenciado
que a populacéo tem a propriedade privada na cidade.

Geralmente, uma sociedade com grandes disparidades sociais apresenta, também,

grandes desigualdades espaciais. Desta forma, existe nas cidades uma hierarquia de usos do

® Apesar do solo urbano j& conter um valor de mercado antes mesmo do seu parcelamento, é a partir deste, que a
ocupacao e a estruturacdo das areas urbanas acontecem com maior eficiéncia.

10 Ao mesmo tempo em que a homogeneidade se faz presente, a diferenciacéo se faz necessaria. Desta forma,
inova-se nas fachadas, na arquitetura e na oferta de servigos e amenidades como diferencial dos
empreendimentos.
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solo decorrente dos mecanismos capitalistas de renda da terra e da apropriagdo privada de

suas parcelas, produzindo uma divisao social e econdmica do espaco.

1.2 Segregacao residencial: origem e uso do conceito

Ao consultarmos o dicionario Houaiss da lingua portuguesa a palavra segregar remete-
nos aos seguintes verbetes: por de lado, separar, expelir, afastar, tirar do convivio dos outros,
isolar. Entretanto, ao tentarmos associar estas definicdes oferecidas a palavra com seus
significados préaticos, muitas dividas séo criadas.

Segundo Vasconcelos (no prelo, p. 2)

A nocdo de segregacao é uma das mais discutidas na literatura das ciéncias sociais.
Sua origem historica teria se dado na formagdo do guetto de Veneza, com a reclusao
dos judeus numa ilhota, com muros e portas, tornando a palavra sinbnimo de area
segregada. A palavra é originaria do latim segrego e traz uma idéia de cercamento.

Neste sentido, Negri (2008, p. 130) nos coloca que a questdo da segregacdo, tem uma
“longa tradicao na histéria da sociedade, pois, desde a antiguidade, a sociedade ja conhecia
formas urbanas de segregacdo sécio-espacial. Cidades gregas, romanas, chinesas possuiam
divisdes definidas social, politica ou economicamente”.

Contudo, ao efetuarmos uma analise mais profunda sobre a origem e o uso do conceito
de segregacdo, evidencia-se uma multiplicidade de entendimentos, padroes e modelos que
buscam explicar este processo.

O uso académico do termo se desenvolve com os estudos da sociologia americana
derivada da Escola de Ecologia Humana de Chicago no inicio do século XX, principalmente,
nos trabalhos de R. Park, E. Burgess e R. McKenzie. (VASCONCELOQOS, 1999).

Estes estudos urbanos baseavam-se em modelos metodolégicos fornecidos pelo
Darwinismo Social, entendendo a cidade enquanto um organismo vivo e concentrando suas
pesquisas, sobretudo, nos efeitos da imigracdo e sua relacdo com a formacgédo de guetos em
Chicago no inicio do século passado.

Nestes trabalhos, os habitantes urbanos eram considerados diferentes e
interdependentes e na disputa por posicionamento social e espacial dentro da cidade, estas
caracteristicas determinavam o espaco desejavel e em que medida eles poderiam obté-lo.
Desta maneira, se formavam espagos residenciais que concentravam pessoas com
caracteristicas semelhantes entre si (GIST e FAVA, 1968).
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A segregacdo era vista como algo inerente as cidades, onde aqueles que se adaptassem
melhor e mais rapidamente ao modo de vida urbano teriam mais oportunidades de habitar as
melhores areas (segregacéo ecoldgica).

Segundo Park (1926, apud, Vasconcelos, 1999, p. 148) a segregacdo social resultaria
na criagdo de “grupos sociais naturais” e de “dreas sociais naturais” e teriam como base,
inicialmente a lingua e a cultura, e em seguida o critério racial. Neste sentido as relagdes
sociais se correlacionariam “com as relagdes espaciais, porque as distancias fisicas
constituiam indices das distancias sociais”.

O crescimento das cidades seria controlado pelo mercado imobiliario e pela
apropriacdo privada do espago. Os empreendimentos privados teriam a tarefa de definir as
localizagdes (industriais, residenciais etc.), controlando, assim, os limites de tal crescimento
(NEGRI, op.cit.).

Com o passar do tempo, 0 conceito de segregacdo passa a ser utilizado por diferentes
autores e em diferentes campos do conhecimento como a Sociologia, a Geografia e a
Antropologia, ganhando contornos especificos dependendo do pais em que se desenvolve as
pesquisas.

A transposicao deste conceito e sua “apropriacao” pela Geografia vai acrescentar a ele,
inicialmente, a adjetivacdo espacial e, posteriormente, socio-espacial (evidenciando a
preocupacao com as questdes sociais na producao do espaco).

De acordo com Negri (op.cit. p. 135), “o maior equivoco desta escola foi o de ter
tomado para a sociedade uma teoria construida para os elementos naturais e ter construido
bases para a naturalizacdo das relagdes sociais nas cidades”.

Um dos primeiros a utilizar o conceito na Geografia foi Robert Dickinson em seu livro
Ciudad, Region y Regionalismo de 1947 (VASCONCELOQS, 2004) quando examinou esse
conceito juntamente com 0s de invasao e sucessao.

De qualquer maneira, a segregacdo ainda se constitui em um dos tracos mais
marcantes da cidade contemporéanea, e, seu estudo multiplicou-se desde a segunda metade do
século XX. Neste sentido, buscando subsidiar as reflexdes que virdo neste trabalho, é
oportuno revisar algumas definicbes promovidas por importantes autores em seus campos
respectivos.

Segundo Castells (1983, p. 203-204),

em um primeiro sentido se entenderd por segregacdo urbana a tendéncia a
organizacdo do espaco em zonas de forte homogeneidade social interna e de forte
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disparidade social entre elas, entendendo-se essa disparidade ndo s6 em termos de
diferenga como também de hierarquia.

O processo de segregacdo € analisado pelo autor como sendo um reflexo da
distribuicédo das classes sociais pelo espaco de acordo com as suas diferencas sociais. Para ele,
quanto maior a disparidade social entre 0s grupos maior sera a segregacao refletida no espaco.

Na mesma linha de Castells, encontramos a definicdo de Lobato Corréa (1993, p. 10),

que encara o processo de segregacdo como sendo,

uma expressao espacial das classes sociais (...) devido ao diferencial da capacidade
de cada grupo social tem de pagar pela residéncia que ocupa, a qual apresenta
caracteristicas diferentes no que se refere ao tipo e a localizacéo.

O autor prossegue afirmando que a segregacdo residencial pode ser vista como um
meio de reproducdo social, e, nesse sentido, 0 espaco social age como um elemento
condicionador sobre a sociedade. Neste sentido, enquanto o lugar de trabalho, fabricas e
escritorios, constitui-se no local de producdo, as residéncias e os bairros, definidos como
unidades territoriais e sociais, constituem-se no local de reproducéo™.

Para Villaga (2000, p. 142), “a segregagdo ¢ um processo segundo o qual diferentes
classes ou camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes regides gerais
ou conjuntos de bairros (...)".

O autor trabalha com a ideia de que a segregacdo € um processo necessario para a
manutencdo do poder entre as diferentes camadas sociais. O dominio do espago
(principalmente da acessibilidade), em sua perspectiva, teria uma influéncia direta sobre o
dominio que a elite exerce sobre 0s outros grupos sociais.

Sonia Roitman (2003, p. 6) define como sendo “la separacion espacial de los
diferentes grupos sociales en una ciudad o un area geogréafica de acuerdo a diferencias étnicas,
religiosas, de ingresos, etc”.

Roitman nos coloca que 0 processo de segregacdo faz mais que separar grupos sociais
distintos, ele amplia a vulnerabilidade e a diferenciagdo social no momento em que promove 0
acesso também diferenciado a recursos, servi¢cos e oportunidades, podendo levar a exclusdo
social.

Ja para Marcuse (2004, p.24), a segregacdo seria “o processo pelo qual um grupo

populacional ¢ for¢ado, involuntariamente, a se aglomerar em uma area definida”. E o

1 0 conceito de reproducdo ja foi visto quando trabalhado a produgdo do espacgo urbano.
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processo de formacdo do gueto. O autor reconhece dois tipos de segregacdo, uma voluntéria e
outra que ocorre pela divisdo de status ou poder entre as classes que ele define como
involuntéria.

Nesse trabalho, Marcuse discute o conceito, as origens e o papel do Estado frente ao

processo de segregacao, afirmando que,

nenhum padréo residencial, quer incentive, quer contrarie a segregagdo residencial,
poderia existir sem uma acdo fundamental por parte do Estado. (...) a construcdo de
estradas, a provisdo de infraestrutura, a concessdo ou retencdo de licencas de
construcdo, a arrecadacdo de impostos e a provisdo de servicos municipais
necessarios a qualquer tipo de vida urbana, sdo todas fungdes do Estado
(MARCUSE, 2004, p. 30-31).

Estas defini¢Oes evidenciam a forma como os estudos sobre segregacdo dependem do
lugar e do momento em que ocorrem. Neste sentido, desde o seculo XIX que alguns tedricos
se debrucam sobre a tentativa de descrever as estruturas territoriais urbanas através de
“modelos” espaciais que evidenciassem padrdes de segregacao.

Se tomarmos como referéncia os modelos de segregacdo propostos por G. Kolh
(1841), por E. W. Burgess (1920) e por Hoyt (1939)*2, veremos, claramente, que as mudancas
nos padrOes de segregacdo acompanham as especificidades do local, do periodo e da
formacdo sdcio-espacial de onde se produziu o estudo (figura 01).

O modelo proposto por Kolh analisou a realidade de uma Europa do século XIX, onde
os efeitos do capitalismo ainda ndo se faziam sentir plenamente (CORREA, 1993). A
deficiéncia nas questdes referentes a acessibilidade fazia com que a classe de alta renda se
localizasse nas areas centrais da cidade, pois era |4 que estava concentrada as principais
instituices da época. Do outro lado se encontrava uma periferia menos valorizada destinada a
classe mais pobre (o0 modelo centro-periferia).

Ja Burgess, baseado na analise das cidades norte-americanas da decada de 1920,
caminha no sentido inverso, atestando que as classes mais ricas se localizavam nas periferias
em busca de melhor qualidade de vida e seguranca, enquanto os pobres migraram para o
centro (agora deteriorado e abandonado pelas elites) buscando minimizar as distancias em
relacdo ao trabalho e outros fatores da vida cotidiana.

Segundo o autor, a expansdo deveria ser entendida como um processo de crescimento
fisico da cidade, que se daria “em circulos concéntricos indicando zonas sucessivas de

extensdo urbana como tipos de areas diferenciadas” (...) A sucessdo seria a tendéncia de cada

12 CORREA (1993).
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zona a estender seu territorio sobre a zona imediatamente periférica (VASCONCELOS, 1999,
p. 149).

Hoyt, também analisando as cidades norte-americanas, vai afirmar que o padrdo de
segregacdo ndo segue um sentido concéntrico, mas em setores a partir do centro. Segundo
Vasconcelos (1999, p. 165) “Hoyt procurou estabelecer os principios que poderiam ser
formulados para explicar as causas das mudangas nos bairros ou vizinhangas”.

O autor elaborou uma série de mapas das rendas médias das habitacdes em diferentes
periodos de tempo, e considerou a cidade como um circulo com setores (bairros) irradiados a
partir do centro (VASCONCELQOS, 1999). Nestes as regides com maiores indices de
amenidades concentrariam as classes mais ricas, sendo circundada pela classe média e mais
adiante, localizada diametralmente oposta estariam 0s pobres.

Neste “modelo” as areas se expandem em direcdo a periferia e os grupos de baixa e
média renda ocupam o0s vazios deixados pelos grupos de renda elevada, que em seus
deslocamentos dentro da cidade atraem o crescimento em sua dire¢do (VASCONCELOS,
1999).

Cada teodrico deste debrugou-se sobre realidades socio-espaciais diferenciadas,
produzindo “modelos” coerentes para cada lugar e época. Desta forma, apesar de estarmos
citando-os neste trabalho, ndo estamos afirmando que estas realidades possam ser transpostas
para o estudo das cidades brasileiras, estamos apenas evidenciando que este processo ja vem
sendo estudado e descrito ha algum tempo por estes autores. Neste sentido, Corréa (1999, p.
73) ja alertava para a necessidade de pensar estes modelos como “possibilidades teéricas, e
ndo como padrdes, caracterizados cada um pela exclusividade descritiva da realidade urbana”.

Todavia, € interessante ressaltar, que as consideracGes feitas por Hoyt no final da
década de 1930, foram utilizadas pelo arquiteto e urbanista brasileiro Flavio Villaca para
analisar a relacdo entre o padrdo de deslocamento dos grupos de alta renda e a segregacdo no
espaco intra-urbano de algumas metropoles brasileiras.

Préteceille (2004) ao analisar a construcgdo social da segregacao urbana constata que as
cidades de varios paises diferentes possuem particularidades quanto ao tipo de segregacao
mais atuante, o que faz com que as pesquisas nestes locais dediquem-se a enfoques
especificos.

Desta forma, os estudos desenvolvidos nos Estados Unidos sobre o processo de
segregacdo enfatizam mais a questdo racial. Enquanto na Franca privilegia-se estudos a partir

das categorias socio-ocupacionais comandada pelo mercado e com uma maior conotagédo de
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classe (CARVALHO e BARRETO, 2007), j& na Inglaterra, os estudos concentram-se nos

aspectos socioeconémicos da populacéo.

Figura 01. Esquemas classicos de segregacao
residencial

a) Esquema de Kohl (simplificado)
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b} Esquema de Burgess (simplificodo}

c) Esquema de Hoyt ({simplificado)

Staotus Soclal: | = alto
2- médio
3« boixo

Fonte: Corréa, 1993.

Nos paises da América Latina, de uma forma geral, os estudos recentes sobre
segregacdo buscam dar conta das mudancas sociais e econdémicas dos ultimos anos e que
deram nova visibilidade aos problemas nas cidades.

Neste sentido, Carvalho e Pereira (s/d, p. 82) ressaltam que,

a integracdo dos paises latino-americanos a dindmica da globalizacdo (com a
reestruturacdo produtiva e outros fendmenos a ela associados) tem afetado a
conformagdo das areas metropolitanas, contribuindo para a persisténcia e
consolidacéo de uma estrutura urbana segmentada e segregada, onde a estratificacdo
social tem uma clara expresséo territorial.
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No Brasil, maioria dos estudos enfocam as grandes metrdpoles e tem como pano de
fundo os aspectos econémicos e de classes, com raras excecdes'®, como os trabalhos
desenvolvidos pela professora Inaia Maria Moreira de Carvalho sobre a segregacédo
racial/étnica na cidade de Salvador.

Esta mesma professora critica os trabalhos desenvolvidos no Brasil onde a segregacao
é atribuida, fundamentalmente, a condi¢fes socioecondmicas. Para ela, este fato obscurece a
influéncia do preconceito e da discriminacéo racial nos processos de segregacao espacial.

Cabe ainda ressaltar, que alguns autores tentaram estabelecer formas gerais com que a
segregacdo se apresenta em determinadas cidades. Neste sentido, Lojkine (1997, p. 244-55)

analisando a realidade das cidades francesas identificou as seguintes:

a) Uma oposicao entre o centro e a periferia dada pelo preco do solo;

b) Uma separacgdo cada vez mais acentuada entre as areas ocupadas pelas moradias das classes
mais populares e aquelas ocupadas pelas classes mais privilegiadas;

c) Uma separacdo entre diferentes zonas da cidade destinadas a funcbes especificas

(comercial, industrial, residencial, etc.).

Em outro trabalho, Marcuse (2004) estabelece a seguinte divisdo geral do processo de

segregacéo por classes sociais:

a) Divisao Cultural — ocorre atraves da lingua, da religido, das caracteristicas étnicas, estilo
arquitetdnico, por pais ou nacionalidade;

b) Divisdo Funcional — resulta da légica econémica, resultando na divisdo entre bairros
residenciais e comerciais, areas rurais e industrias. Ela pressupbe a divisdo do espaco pela
funcdo exercida para cada atividade.

c) Divisdo por Diferenca no Status Hierarquico — reflete e reproduz as relagdes de poder na
cidade. Pode ser representada, por exemplo, por um enclave (condominio fechado) ou pela

distribuicdo dos servicos publicos pelo Estado.

A partir destas formas e divisdes, torna-se evidente que as diversas defini¢cdes para
segregacdo sdo oriundas das diferentes maneiras com que 0s autores compreendem este

processo (e vice-versa). No caso de Lojikine e Marcuse, especificamente, as palavras

13 Cabe referéncia ao trabalho desenvolvido pelos pesquisadores do Observatério das Metrépoles sobre a
distribuicdo racial da populacdo nas areas metropolitanas brasileiras.
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separacdo e divisdo deixam transparecer a légica segregacionista e seus trabalhos confirmam
o carater multidimensional com que a segregacdo pode ocorrer dentro do espaco das cidades.

Como analisamos no item anterior sobre a producdo do espaco, defendemos a
concepc¢do de que a segregacao residencial € um processo produzido socialmente e que tem
repercussoes espaciais (e vice-versa). Este processo deriva da forma como os agentes sociais,
politicos e econémicos se relacionam na producdo da cidade e na reproducdo da propria
sociedade.

Entretanto, este processo ndo ocorre da mesma forma nem na mesma intensidade em
todos os lugares. Sua esséncia pode conter uma légica comum (separacgdo, divisdo), mas, as
especificidades de cada tempo e lugar, garante-lhe sempre originalidade.

Sendo assim, analisar a forma com que 0 processo de segregacdo residencial se
estrutura em determinadas cidades, demanda o esfor¢co de reconhecer que as nogdes e
conceitos que o determinam em paises como Estados Unidos, sofrem distor¢fes quando
transpostos para outras realidades como em alguns paises da América Latina por exemplo.

No caso das cidades brasileiras, a “separacdo” entre os grupos sociais envolve mais
questdes referentes a atuacdo do Estado, dos agentes imobiliarios e da estruturacdo do
mercado de terras, do que ligadas a raca, etnia, lingua ou outra caracteristica qualquer,
presente na realidade de outros paises”.

Desta forma, cabe atentar para o fato de que, nas ciéncias sociais, inclusive na
Geografia, discute-se a pertinéncia da transposicao das nocdes e conceitos de segregacdo de
outros lugares para tratar da realidade das cidades brasileiras (VASCONCELOS, 2004).

Este debate abre novas possibilidades tedricas e conceituais para o estudo da
estruturacdo urbana de nossas cidades e, que, futuramente, merecerd maiores

aprofundamentos de nossa parte.

14 Este fato é extremamente importante para estabelecermos as diferencas e a intensidade com que o processo de
segregacdo se desenvolve em diferentes lugares. Tomemos como exemplo, o fato de que um individuo ou
familia de baixa renda, residindo em uma cidade brasileira qualquer, tem a possibilidade de morar em diferentes
areas do espaco urbano no momento em que a sua condicdo econdmica melhora. Esta possibilidade é bastante
reduzida quando analisamos a realidade da segregacéo por raga nos EUA, mesmo com uma possivel ascenséo
econdmica.
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1.3 O conceito de auto-segregacao residencial: entre o processo e a forma

Primeiramente, é importante constatar, que na literatura de forma geral, o conceito de
auto-segregacdo ndo € muito utilizado. Os diversos autores pesquisados concentram seus
trabalhos em andlises referentes & produgdo e ao consumo do espago urbano através da
implantacdo de condominios e/ou loteamentos residenciais fechados, mas poucos utilizam o
termo auto-segregacao para discutir 0 processo.

Neste sentido, Gist e Fava ja na década de 1940 discutiam o processo de segregacao a
partir de duas vertentes: uma involuntaria e outra voluntaria. Para estes autores, a segregacao
involuntaria se daria quando individuos ou familias fossem obrigados, por qualquer forca
externa, a morar ou deixar de morar em determinados lugares da cidade. Ja a segregacéo
voluntéria aconteceria por vontade propria, por desejo dos individuos ou familias em se
instalar em determinadas &reas da cidade.

Sobre a segregacdo espacial, Lefebvre (1991, p.93) sugere que o processo de
segregacdo urbano deve ser focalizado em seus trés aspectos, “ora simultaneos, ora
sucessivos: espontaneo (proveniente das rendas e das ideologias) — voluntario (estabelecendo
espacos separados) — programado (sob o pretexto de arrumacao e de plano)”.

Também seguindo essa logica, Corréa (1999, p. 11) afirma que na “realidade pode se
falar em auto-segregacao e segregacdo imposta, a primeira referindo-se a segregacéo da classe
dominante e a segunda a dos grupos sociais cujas op¢des de como e onde morar sdo pequenas
ou nulas”.

De forma sucinta, Vasconcelos (p. 09) nos coloca que a auto-segregacdo pode ser

entendida como,

0 processo pelo qual determinados grupos sociais preferem se separar dos demais,
como no caso de grupos étnicos e religiosos, como os judeus, os chineses, e em certo
grau, os italianos, que procuram manter suas caracteristicas culturais e religiosas (...)
Os loteamentos e condominios fechados seriam também formas mais recentes
resultantes do mesmo processo de auto-segregagao.

Nestas passagens, fica claro que o processo de auto-segregacdo deriva das escolhas (e
ndo de imposi¢bes) dos grupos sociais em se afastar dos demais. Claro também esta, que
originalmente, o conceito ndo envolve a separacdo dos grupos por barreiras fisicas (mas,

simbolicas e culturais) como encontramos atualmente.
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Desta forma, a auto-segregacdo pode ser compreendida como um tipo especifico de
segregacdo. Uma segregacao voluntaria, no qual grupos escolhem determinadas localizacGes
da cidade para morar.

Villaga (2000, p.147- 48) tece uma critica direta a este tipo de divisdo do conceito de
segregacao dizendo que “na verdade, ndo ha dois tipos de segregagdo, mas um so: a
segregacdo € um processo dialético, em que a segregagdo de uns provoca, a0 mesmo tempo e
pelo mesmo processo, a segregacao de outros”.

Concordamos com esta argumentacdo de Villaca até certo ponto. Enquanto o processo
de segregacdo se refletia, principalmente, em uma distribuicdo desigual (baseada nas
distancias espaciais entre grupos) de determinadas camadas sociais pelo espago da cidade
(fruto de disputas econémicas, politicas e socio-espaciais), a concentracdo de uns significava,
dialeticamente, o afastamento (e aglutinacéo) de outros.

Entretanto, como veremos, é preciso levar em consideracdo as transformacdes nos
aspectos econdmicos, sociais e culturais que ocorreram nas sociedades capitalistas nas Ultimas
décadas e que aprofundaram, ainda mais, 0s processos sdcio-espaciais.

Neste contexto, as distancias espaciais entre grupos com caracteristicas diferentes
(renda, cultura, etnia...) estdo diminuindo, todavia o distanciamento econémico e social
permanecem. E a separacdo que se evidenciava pelas distancias espaciais entre 0s grupos
(com a formacdo de grandes manchas relativamente homogéneas) agora é feita por barreiras
materiais, como muros e grades.

Segundo Cristiane Dacanal (2004), as cidades atuais trazem muitas semelhangas com
as cidades de outros periodos historicos. Para a autora, a organizacdo e a estrutura das cidades
antigas e medievais, no que tange suas semelhancas com a construcdo de condominios
atualmente, guardam algumas caracteristicas fundamentais como, o cercamento para protecao,
a separacdo de grupos sociais e a valorizagcdo da natureza como qualidade de vida.

No que tange a separacdo por barreiras fisicas, algumas passagens retiradas de seu
trabalho em 2004 revelam estas aproximacoes:

na Grécia Antiga podemos encontrar uma linguagem urbana que se estende a
modernidade: eixos com perspectivas, salientando monumentos arquitetdnicos,
reticula do tragado viario, muros para defesa territorial, dentre outros. [...] Assim,
diz-se que a Grécia é um embrido da disciplina urbanistica que se emprega até hoje
(DACANAL, 2004, p.55).

[...] as muralhas das primeiras cidades eram simples e foram se tornando mais
elaboradas com o tempo, até que nos séculos XV e XVI perderam o seu valor
defensivo e adquiriram valor simbélico. Os muros tinham poucos portdes de acesso
para que pudessem ser controlados, sendo que as cidades competiam umas com as
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outras na elaboracdo artistica de seus portdes, para impressionar os dignitarios
visitantes, assemelhando-se ao valor simbolico que hoje se d& aos condominios
horizontais (DACANAL, 2004, p.59).

Vemos que nestes periodos enfocados pela autora, a questdo da seguranga, e da
consequente construgdo de barreiras fisicas, ndo apenas possuiam uma conotagdo defensiva,
mas, também, simbdlica e, geralmente, o cercamento se dava no nivel da cidade. Com o
Renascimento, as cidades passaram por mudancgas, os muros foram substituidos por um
sistema mais complexo de fortificagcOes e passaram a ser pensadas e projetadas de forma mais
utopica™.

Dacanal (2004) fazendo uma comparacao entre 0s objetivos e a organizacao pensados

para as cidades utopicas e a forma como os condominios atuais se estruturam afirma que,

em termos de regras de conduta e ordenamento espacial, podem ser uma derivacéo
do proprio pensamento utopico. As regras viabilizam a vida em comunidade, a
vigilancia promove a ordem e a disciplina, a paisagem homogénea, diminuindo-se a
impressdo das desigualdades econdmicas entre os moradores, 0s muros possibilitam
o0 isolamento da paisagem exterior, estabelecendo um plano finito protegendo o
espaco residencial e os seus habitantes (p.62).

Com o advento da industrializacdo nas cidades, a qualidade de vida das populacfes
urbanas cai, intensificando as reflexdes e projecGes de uma cidade cada vez mais ideal. Neste
sentido, os jardins e areas verdes comecaram a ser pensados em uma intima relacdo com a
recuperacdo da qualidade de vida dos moradores do ambiente urbano. Nascia assim a proposta
de cidade-jardim.

Segundo Vasconcelos (1999), Ebenezer Howard foi o criador das cidades jardins e
suas propostas resultaram de forma concreta na construgdo de muitas delas. Analisando o
livro A Peaceful Path to Land Reform de 1898, Vasconcelos (1999, p. 81-82) expde as

principais ideias e caracteristicas propostas por Howard para as cidades jardins:

a) Deveriam ter em torno de 400 hectares e ser implantadas em propriedades de 2.400
hectares;

b) Deviam adotar uma forma circular, com um raio de 1.130 metros do centro;

c¢) No centro, num espaco circular de aproximadamente dois hectares, seriam localizados um

jardim central e os grandes edificios publicos;

1> Segundo Moura (2008, p. 49) “existe uma semelhanga ainda maior entre as cidades utopicas daquela época e
os condominios horizontais de hoje, principalmente a “cidade ideal” projetada por Thomas Morus (1516), onde
se fazia presente 0 muro e o cercamento de uma determinada area”.
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d) Em torno do centro seria implantado um cinturdo de casas, em anéis concéntricos ou ao
longo de bulevares arborizados;

e) No total, a populacdo ndo deveria ultrapassar 30.000 habitantes, alojados em 5.500
habitacdes, cada uma com uma superficie média de 6,5 por 44 metros;

f) Uma grande avenida de 125 metros de largura, formando um cinturéo verde, dividiria a
cidade em duas partes, com locais reservados para escolas publicas, areas de jogos e igrejas;
g) Seriam previstos também manufaturas, lojas, mercados e depdsitos de carvéo e carpintaria,
no cinturdo exterior da cidade, ao longo de uma ferrovia circular;

h) Os dejetos da cidade seriam utilizados na &rea agricola;

i) A cidade ndo deveria crescer além dos limites, devendo o crescimento ser realizado a partir
da fundacdo de outra cidade, com um cinturdo verde separando-as (sempre a 16 quildmetros

de distancia) e interligadas por uma ferrovia.

O objetivo de Howard era o de mostrar a possibilidade de conter a onda de migracédo
da populacdo para as cidades (VASCONCELQS, 1999). Todavia inaugurou-se um novo
conceito de urbanismo, com valorizacdo das areas verdes e a busca pela autossuficiéncia da
cidade. Neste sentido, segundo Moura (2008) a difusdo das cidades-jardins iniciou-se pela
América do Norte no final do século XIX, em um momento em que a dindmica social e
espacial concentrava-se na expansdo das areas periféricas das cidades.

Para alguns autores (RELPH, 1987, DACANAL, 2004, MOURA, 2008), muito das
ideias contidas na proposta de cidade-jardim foram transpostas para a forma de condominios
que conhecemos hoje. Todavia, eles alertam para o fato de que a proposta original néo negava
a acessibilidade aos diferentes grupos sociais.

No que tange a América Latina a origem dos condominios e loteamentos fechados
remonta o inicio do século XX. Sposito (2006, p. 176-77) em um esforco para identificar as
origens destes produtos imobiliarios nesta regido, analisa a obra de diferentes autores e
estabelece as seguintes correlagdes: Svampa (2001) identifica-os na Venezuela desde 1920 e
em Buenos Aires em 1930; Icks (2002) aponta o0 ano de 1967 como o do primeiro loteamento
fechado em Guadalajara no México; em Santiago do Chile em 1973; em Quito, no Equador, a
primeira iniciativa é na decada de 1970; em Lima no Peru, em 1962 e, no Brasil, na cidade de
Sé&o Paulo na década de 1970.

Cabe salientar ainda, que dependendo do pais estes empreendimentos recebem

denominacdes variadas. Assim na Venezuela aparecem como “barrios cerrados”, na
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Argentina como “countries”, em outros paises como “ciudad amurallada”, “ciudad
blindada”, “insulas urbanas privatizadas” e “‘fracionamentos” (SPOSITO, 2006).

No Brasil ndao ¢é diferente, diversos autores utilizam termos como “Enclaves
Fortificados” (CALDEIRA, 2000), “Condominios Exclusivos” (O’NEILL, 1986, SOUZA
2005), “Ilhas Utopicas” (GOMES, 2002), para referir-se as formas espaciais que 0S processos
de auto-segregacao residencial produzem.

Todavia, Souza e Silva (2009, p. 14-15) afirmam que,

independentemente de como sdo identificados — condominios fechados, barrios
cerrados, gated communities, private communities, enclosed neighbourhoods
(termos relacionados a processos histéricos e culturais especificos de cada lugar) —
estes empreendimentos remetem a experiéncias semelhantes nos diversos paises
onde se apresentam, no que toca a seus resultados: segregagdo sécio-espacial,

reducdo da participacdo em processos politicos, estimulo & cultura do medo e novas
relagGes entre atores publicos e privados.

Devemos ter em mente que estas formas evidenciam processos de mudangas na
estrutura social, econémicas e politica das cidades. Raposo (s/d p. 149), nos alerta para o fato
de que a expanséo da producdo e consumo de espacos residenciais auto-segregados ilustram,

os efeitos de maltiplas transformacdes sociais e espaciais recentes. (...) Para além de
se associarem a processos de reestruturagdo econdmica, social e espacial, refletem a
mudanca dos padrdes culturais e dos estilos de vida; condensam os efeitos de novas
concepcdes do habitar (...) Mudancas na esfera ideoldgico-politica e na imaginacao
da comunidade; registram os efeitos de uma nova estrutura social e associam-se com
a seguranca na metrépole contemporanea; registram o avanco da mercantilizacdo da
vida social e refletem, ainda, alguns gostos e estéticas dominantes em matéria
urbanisticas e arquitetonica.

Segundo Salgueiro (1999), para além das questdes de natureza dos rendimentos, estes
se identificam especialmente pelos estilos de vida e padrdes de consumo, sistema de valores e
objetivos. Desta forma, uma maior fragmentacdo social seria acompanhada por uma maior
fragmentacgdo espacial, onde os condominios e loteamentos fechados produzem uma “nova”
organizacao espacial em que ha contiguidade sem continuidade.

Como vimos anteriormente, esta nova realidade vem sobrepondo-se ao padrdo de
segregacéo centro-periferia (sem, contudo, elimina-lo). Neste sentido Caldeira (2000) defende

a ideia de que,

as transformacgdes recentes estdo gerando espagos nos quais os diferentes grupos
sociais estdo muitas vezes préximos, mas estdo separados por muros e tecnologias
de seguranca, e tendem a ndo circular ou interagir em areas comuns. O principal
instrumento desse novo padrdo de segregagdo espacial ¢ o que chamo de “enclaves
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fortificados”, Trata-se de espagos privatizados, fechados e monitorados para
residéncia, consumo, lazer e trabalho (p. 211).

O que constatamos em nossa pesquisa &€ que o distanciamento espacial ainda
permanece, porém, este ndo € mais a Unica caracteristica do processo de segregacdo entre 0s
grupos em determinadas cidades. Encontramos condominios e loteamentos fechados em
bairros periféricos menos valorizados, como também, casebres nas areas centrais com alto
valor comercial. Desta forma, 0 que separa estes grupos ndo ¢ mais a distancia fisica entre
eles, e sim, uma distancia social, econémica, cultural, politica e simbdlica.

Cabe, porém ressaltar, que nem todos os tedricos defendem a ideia de que a
aproximacao entre grupos com rendas distintas provoca efeitos negativos para as classes mais
pobres. Nesta perspectiva, Sabatini (2001) afirma que esta nova disposicdo geografica
beneficia a classe de renda inferior, que obtém beneficios tanto em termos objetivos, como a
oferta de empregos e o acesso facilitado aos servigos e a infraestrutura urbana, quanto
subjetivos, com a sensacao de pertencer a um lugar que esta prosperando, elevando seu bem-
estar. Ainda segundo o autor, esta configuracao aponta para a reducdo dos indices que medem
a segregacao residencial™.

Feita esta consideracdo, cabe afirmar que os “enclaves fortificados”, os “condominios
exclusivos” ou mesmo as “ilhas utdpicas”, sdo materializa¢des (formas) no espago urbano dos
processos de auto-segregacdo residencial que envolvem aspectos materiais e simbolicos em

sua constituicdo. De acordo com Carlos (2007, p. 98),

O momento da reproducdo de espacos para a habitacéo produz, também, a forma dos
condominios na metropole, como areas fechadas, muradas, pretensamente
homogéneas, como uma das formas da segregacdo no espaco - revelando uma
estratégia imobiliaria que se realiza sob o “discurso” da necessidade de um “outro
modo de vida, com outra qualidade de vida,” capaz de fazer frente, ou melhor de
isolar / poupar e proteger os individuos numa metrépole que se torna congestionada
e violenta e de outro lado, a necessidade de se morar em meio ou proximo ao verde,
gue a metrépole, em seu crescimento, destruiu (como aparece nos folhetos de venda
de imoveis deste tipo de construgao). Nesta direcdo, a estratégia imobiliaria cria
também um discurso “anti-cidade” para continuar reproduzindo a metroépole. Mas
estas formas ndo se realizam s6 na periferia da mancha urbana, as estratégias
imobiliarias estdo sempre em movimento, atentas as oportunidades de realizacdo do
valor.

16 Apesar de n&o ser nosso objetivo adentrar nesta discusso, cabe apenas alertar para o fato de que esta sensagéo
de pertencimento que o autor coloca pode ndo ocorrer devido aos efeitos diversos que a implantacdo de
condominios e loteamentos fechados pode gerar, como a valorizagdo do solo e 0 aumento nos valores de servigos
e produtos locais, fatos que contribuem, em determinados casos, para o0 abandono desta area pelos mais pobres.
Outro fator importante é que muitas melhorias em infraestrutura sdo feitas com base na realocagéo de pessoas de
baixa renda em outros lugares da cidade, como vemos em muitas cidades brasileiras.
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Na verdade, o “sucesso” obtido pelos condominios e loteamentos fechados se deve a
apropriacdo por parte dos agentes imobiliarios de uma condicdo fundamental para a
reproducdo social: a habitacdo. Através da incorporacdo do discurso ela se requalifica
passando a ser simbolo de diferenciacdo e status. O mercado passa a oferecer ndo a casa em
si, mas, a melhoria da qualidade de vida a partir de um conjunto de elementos que, segundo
eles, ndo poderdo ser encontrados do “lado de fora”.

A complexidade que envolve o processo de producdo e consumo da moradia faz com
que o acesso a ela ocorra de forma diferenciada entre 0s grupos sociais, ndo apenas no que
tange o tipo e a qualidade da habitagdo, mas também, em termos de localizagdo (O’NEILL,
1986). Este fato faz com que cada grupo social acabe ocupando espacos e habitacdes que
“definem seu lugar” na estrutura social e econdmica da cidade. O espaco revela as diferencas.

Neste trabalho especificamente, discutiremos a producdo de condominios/loteamentos
fechados como uma estratégia de reproducdo do capital imobiliario a partir da apropriacdo do
espaco urbano e da moradia, fato que gera mudancas nos usos e na divisdo econémica e social
dos espacos da cidade. O’Neill (1986, p. 64) ja afirmava que a “produgdo habitacional
reveste-se de um papel econbémico proeminente, constituindo-se em um poderoso meio
atraves do qual o capital se reproduz”.

Desta forma, os condominios e loteamentos fechados nada mais sdo do que produtos
imobiliarios, vendidos como inovac¢des, como uma forma qualitativamente melhor de habitar
uma cidade cadtica, degradada e insegura (imagem veiculada pelo discurso midiatico) e
direcionados para grupos especificos, ou seja, para a demanda solvavel da populacéo.

A diferenca é que estes produtos, além de contarem, ja h& algum tempo, com uma
ampla aceitacdo por parte dos consumidores, aproveitam uma conjuntura’’ econémica e social
favoravel a sua producdo e expansdo em determinadas cidades brasileiras. Sem falar, que
enquanto produto possui uma imensa flexibilidade no que tange a producdo/localizacdo e
apelo comercial.

No que tange ao espaco da cidade, a implantagdo destes empreendimentos geralmente
introduz mudancas bruscas em relacdo as areas que o cercam, provocando descontinuidades

espaciais e reducdo das interagdes entre grupos sociais distintos. Para alguns autores, este

7 Como veremos no capitulo referente a Feira de Santana, h4 toda uma conjuntura favoréavel, que vio desde
politicas publicas para a habitacdo, a melhoria da renda geral da populacéo.
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conjunto de mudancas nas formas de produgdo dos espagos urbanos vem caracterizando a
cidade moderna tornando sua estrutura mais dispersa®® e fragmentada.
Para Souza (2005, p. 145),

a fragmentacdo do tecido sociopolitico-espacial € o quadro sintese de um conjunto
de fendbmenos que abrange a pobreza urbana, a segregagao residencial, as estratégias
de sobrevivéncia dos pobres urbanos (com destaque para as estratégias ilegais) e os
conflitos sociais e as suas causas.

Ao analisar as novas formas de producdo e de apropriacdo do espaco urbano em
Presidente Prudente, Sposito e Dal Pozzo concluem que, a auto-segregacao residencial vem
promovendo nas cidades médias alteracbes nas préaticas socio-espaciais dos citadinos,
alterando o “significado subjetivo e pratico-sensivel do que é a cidade enquanto locus da
diversidade e do confronto entre as diferengas” (2008, p. 01).

Nesta mesma linha de raciocinio Caldeira (2000, p. 340) reafirma que,

ao ndo se reconhecer como concidaddos as pessoas pertencentes a grupos diferentes,
ndo concebem como legitimas as necessidades e reivindicagdes dos outros; nessa
perspectiva, as cidades muradas e segregadas e 0s novos espacos publicos que estéo
sendo criados contribuem para essa condigdo de enfraquecimento da cidadania e da
democracia

Estas transformacdes envolvendo a relacdo entre processos de segregacdo e auto-
segregacdo residencial com a fragmentacdo socio-espacial das cidades tém levado alguns
autores a postularem modelos na tentativa de mensurar o grau de intensidade do processo.

Neste sentido, Santin e Cunha (2007) com base em Reardon e O Sullivan (2004)
identificam duas dimensdes primarias para a mensuracdo: a primeira refere-se a disposicao
dos grupos no espaco residencial; ja a segunda, envolve a interacdo de individuos de grupos
diferentes em uma mesma area. Desta forma, os autores chegam as seguintes configuragdes
(figura 02):

Considerando que os quadrados cinza e brancos simbolizam as familias de classes
distintas, distribuidas pelo espaco, a parte superior do diagrama representa uma organizacao
espacial dispersa, onde grupos distintos habitam uma mesma &rea, evidenciando um baixo
nivel de segregacgdo, variando entre o ponto 1, dispersdo-isolamento (familias com diversos

niveis de renda habitam uma mesma regido, porém existe pouca interacdo) e o ponto 2,

'8 No préximo capitulo ao tratarmos da urbanizacéo brasileira aprofundaremos a discussdo sobre o processo de
dispersdo espacial nas cidades.
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dispersdo-exposicdo (familias com rendas diferentes compartilham a mesma area e neste caso

a uma maior interacao).

Figura 02. Diagrama das dimensdes da segregacéo residencial
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Fonte: Feitosa (2005, apud, SANTIN e CUNHA, 2007).

Na parte inferior do diagrama, os indices de segregacdo sdo mais elevados, também
variando entre o isolamento e a exposi¢do. O ponto 3 (agrupamento-isolamento) caracteriza
locais com estrato social especifico sem que haja interacdo entre as familias de classes
distintas (para os autores, este seria 0 caso dos bairros com condominios fechados). Ja no
ponto 4 (agrupamento-exposi¢cdo), o indice de segregacdo é elevado mas existe um relativo
grau de interacdo entre 0Ss grupos.

Este diagrama expressa a maioria das ideias defendidas também pelos outros autores.
Na medida em que atesta que o processo de segregacdo articula os aspectos espaciais e
socioecondémicos dos diferentes grupos sociais, considerando que 0 processo de auto-
segregacao é responsavel pela ruptura das relagdes entre grupos com renda distintas (padrao
agrupamento-isolamento).

Entretanto, cabe ressaltar, que maioria dos estudos sobre esta tematica analisa

realidades espaciais metropolitanas. E apesar dos processos de auto-segregacéo residencial e



52

fragmentacdo socio-espacial possuirem uma légica comum (apropriacdo diferenciada dos
espacos da cidade, pelos agentes imobiliarios em seu movimento de reproducdo do capital, ou
pelo consumo das classes médias e altas) apresentam especificidades de lugar para lugar.

Como veremos no capitulo sobre a cidade de Feira de Santana, o processo de
fragmentacdo socio-espacial precisa ser relativizado, pois, quando analisamos a realidade de
uma cidade media, as questBes envolvendo distancias e interacdes entre 0s grupos sociais
apresentam singularidades. O proprio processo de auto-segregacao residencial se desenvolve
em uma escala e intensidade diferente. Oferecendo elementos que nédo sé@o levados em conta
nas pesquisas envolvendo as metropoles.

Neste sentido, se pretendemos analisar realidades concernentes as cidades médias
brasileiras, devemos utilizar referenciais (teérico-metodol6gicos) pertinentes com as
especificidades de cada localidade a ser estudada, sem, contudo, deixar de comparar 0S
resultados com a forma que o processo se desenvolve em um contexto mais amplo.

Desenvolvendo melhor o que foi dito, Sposito (2004, p. 397) salienta que,

o fundamental, no que se refere a essa ampliacdo da base empirica na qual se apoia a
reflexdo sobre os loteamentos fechados como novos habitats urbanos, é a de
recolher mais elementos para a discussdo dos conceitos de segregacdo sécio-espacial
e fragmentacdo urbana propostos a outras realidades urbanas, sobretudo
metropolitanas, avaliando sua pertinéncia a realidade das cidades médias e
verificando em que condigdes especificas eles se aplicariam a elas e a quais dentre
elas. A existéncia de muros intra-urbanos é, sem divida, prova material de
segmentacdo do tecido urbano, mas as formas como essa segmentacdo altera a
estruturacdo das cidades e as praticas sdcio-espaciais de seus moradores é
diversificada e plural, exigindo que se analise e se adote com precisdo tedrica os
conceitos de segregacdo e/ou fragmentacéo.

Para esta autora, as cidades médias oferecem duas vantagens fundamentais para a
implantacdo dos condominios e loteamentos fechados, diferentemente das &reas
metropolitanas. A primeira refere-se ao preco das terras disponiveis ainda ndo loteadas. Seus
valores menores se comparados com as areas metropolitanas possibilita sua construgdo em
areas muito préximas ou mesmo na area urbana ja consolidada.

Neste sentido, a extensdo territorial das cidades médias (menor que na metropole)
possibilita que o tecido urbano se torne difuso sem que as distancias se tornem tdo grandes.

Sposito (2006 p. 186) argumenta que,

a descontinuidade do tecido urbano pode se realizar sem que 0s custos econémicos e
o dispéndio de tempo, decorrentes dos deslocamentos maiores, sejam, ainda um
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entrave aos interesses fundidrios e imobiliarios dos agentes que projetam,
incorporam e comercializam loteamentos fechados.

Desta forma, neste trabalho, evitaremos o uso de palavras como “enclave” para nos
referirmos aos empreendimentos, posto que maioria dos autores quando a utilizam
referenciam n&o apenas a forma espacial, mas, a fragmentacdo aguda das interacGes sociais
entre grupos, fato que como comentamos, ndo é totalmente verdade para as cidades médias.

Outro ponto a ser discutido nesta diferenciacdo cidade média-metrépole é o papel que
o “enclave” pode assumir frente a cidade em sua totalidade. Este fato pode ser melhor
explicado quando analisamos argumentacdes defendidas por alguns autores e que
sintetizamos nas palavras de Caldeira quando se refere a este tipo de empreendimento.

Segundo a autora eles,

concentram tudo que precisam dentro de um espaco privado e autbnomo e podem
localizar-se em quase qualquer parte, independente de seus arredores. Eles ndo
dependem mais de um centro urbano com alta densidade de servicos. (...) eles
pretendem ser mundos independentes que proscrevem a vida exterior avaliada em
termos negativos (CALDEIRA, 1997, p. 159 e 164)

Como veremos mais adiante, os empreendimentos da cidade média estudado por nos
ndo possuem este poder de se desvincularem do restante da cidade, de tornam-se
independentes e autossuficientes. Por mais que maioria deles oferecam alguns servi¢os e uma
infraestrutura de boa qualidade, todos eles se localizam dentro do perimetro urbano da cidade
e dependem ainda, dos servicos e dos equipamentos publicos de uso coletivo.

Por fim, cabe salientar, que na cidade de nossa pesquisa, 0 processo de auto-
segregacdo residencial, como encontrada em outras realidades, tem como fundamento as
acOes desenvolvidas pelos agentes politicos (Estado e Prefeitura Municipal), econémicos
(capital imobiliério) e sociais (classes médias e altas), produzindo uma divisdo econémica e
social do espaco, onde os condominios e loteamentos fechados séo as formas marcantes deste

processo.
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2. URBANIZACAO E AUTO-SEGREGACAO RESIDENCIAL NO BRASIL

Tendo em vista que 0 nosso estudo objetiva discutir a producdo do espaco urbano na
cidade de Feira de Santana na Bahia a partir da producdo de condominios/loteamentos
fechados, nada mais oportuno do que partimos de uma visdo mais ampla do processo de
urbanizagdo nacional, suas principais caracteristicas e transformagdes nos ultimos anos.

Buscaremos apreender elementos comuns a este processo pelo Brasil e pela Bahia,
discutindo os aspectos sdcio-espaciais e juridicos que envolvem 0s processos de auto-
segregacao residencial no territério de uma maneira geral, para depois, compara-lo com as

especificidades encontradas no local.

2.1 A urbanizacéo brasileira e o processo de segregacéo espacial

Neste trabalho ndo temos a intencdo de fazer um grande retrospecto sobre 0 processo
de urbanizacéo brasileiro, em primeiro lugar, porque esta tematica ja foi bastante discutida por
outros autores (SANTOS, 1996, CASTRIOTI, 2003, CARLOS, 2006) e depois, porque o foco
central de nossa pesquisa (auto-segregacédo residencial) ndo demanda um retorno ao passado
distante do urbano no pais.

O inicio do processo de urbanizacdo brasileiro tem sua origem atrelada ao proprio
processo de colonizagdo que o territdrio sofreu. Durante os séculos XVI — XVIII a primazia
do processo de urbanizacdo foi comandada pelo Recdncavo baiano e pela Zona da Mata
nordestina™®, onde a cidade aparecia como locus do poder longinquo.

Neste sentido, segundo Santos (1996, p. 17),

durante muitos séculos o Brasil como um todo é um pais agrario “essencialmente
agricola” [...]. O Reconcavo da Bahia ¢ a Zona da Mata do Nordeste ensaiaram,
antes do restante do territorio, um processo notavel de urbanizacdo e, de Salvador
pode-se mesmo dizer que comandou a primeira rede urbana das Américas, formada
junto com a capital baiana, por Cachoeira, Santo Amaro e Nazaré, centro de culturas
comerciais promissoras no estuario dos rios do Recéncavo.

Porém, com a crise da economia agucareira e a descoberta do ouro na Regido Sudeste

ainda no seculo XVIII, ocorreu o deslocamento do eixo produtivo e da capital politica (para o

19 Este fato esta intimamente ligado ao principal elemento da economia brasileira da época: o aglicar. Estas areas
concentravam o plantio da cana e a producdo desta manufatura, se apresentando como &reas de sustentacdo
econbmica do pais.
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Rio de Janeiro) para este espaco regional, que passou a desempenhar novas fungdes na
acumulacao de riquezas e a alavancar o processo de urbanizacao.

De acordo com Carmo (2009, p. 82), o ciclo econémico do ouro promoveu um grande
aumento na populagdo brasileira, que “passou de 300.000 habitantes, em 1700, para
3.300.000, no inicio do século XIX, devido a populacdo migrante oriunda de todas as partes
da colbnia se concentrar nas regides auriferas”. Além disto, houve uma intensa imigracao
portuguesa para estes locais, estimando-se que 400.000 pessoas vieram apenas no inicio do
século XVIII.

No século XIX o café tornou-se o principal produto da economia brasileira®, sua
producdo também concentrada no sudeste brasileiro (principalmente no Estado de S&o Paulo)
induziu a uma expanséo crescente da urbanizacdo nesta regido. O  desenvolvimento da
economia cafeeira produziu a infraestrutura necessaria para que o capital pudesse se
reproduzir com maior eficiéncia nesta regido. A articulacdo criada entre as areas produtoras
de café, os portos e a s ferrovias, conduziram a formacéo de diversas vilas e cidades em seu
interior.

Em razdo da expansdo da economia cafeeira (e das transformacdes por ela
provocadas), as cidades do Rio de Janeiro (agora atuando como capital do pais) e S&o Paulo
assumem papel de destaque na rede urbana nacional e um significativo crescimento de sua

populacéo (tabela 01).

Tabela 01. Populagéo Urbana de cidades selecionadas, 1872-

1900
. Periodo
Cidade 1872 1890 1900
Rio de Janeiro 274.972 | 522.651 | 691.656
Salvador 129.109 174.412 205.813
Recife 116.671 | 111.556 | 113.106
Belém 61.997 50.064 96.560
S&o Paulo 31.385 64.934 | 239.820

Fonte: Carmo, 2009.

Segundo o IBGE (1996), durante o século XIX a populacdo do pais aumentou 4,8
vezes, passando de 3,5 milhGes em 1800, para 17,4 em 1900. Neste sentido, o

desenvolvimento da economia cafeeira engendrou diversas transformagdes socio-espaciais no

% Em consequéncia da elevacdo de precos na Europa e nos Estados Unidos, grandes consumidores mundiais e
devido a queda de producéo ocorrida no Haiti, grande produtor mundial desse produto (CARMO, 2009).
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pais, principalmente, na Regido Sudeste. Analisando este processo Carmo (2009, p. 85-86)

afirma que,

0 desenvolvimento da cultura do café promoveu mudancgas profundas para o Brasil,
destacando-se: 1) o desenvolvimento dos transportes, com a introducdo da ferrovia;
2) mudanca nos habitos e costumes com a chegada em grande escala dos imigrantes;
3) o assalariamento da méo-de-obra; 4) a geracdo de uma classe empresarial que
exercia forte influéncia na politica e na economia brasileira; 5) a acumulagdo de
capitais; 6) o fortalecimento da classe média; 7) o crescimento urbano paralelo ao
inicio da industrializacéo.

Estes fatores articulados estabeleceram a primazia da regido (em especial a Sdo Paulo)
no que tange ao processo industrial brasileiro. Desta forma, € a partir de 1930 que o pais
conhecera uma intensificacdo em seu processo industrial com efeitos diretos sobre a

urbanizacgéo do territorio. Neste sentido Oliven (1984, p. 61) afirma que,

a formacdo de um modo de producdo urbano-industrial capitalista no Brasil esta
ligada ao enfraquecimento da economia colonial e o surgimento de uma economia
de mercado [...] o longo periodo de crescimento das exportacfes de café levou ao
uso crescente de mao-de-obra na agricultura de exportacdo, em detrimento das
atividades de subsisténcia e de manufatura. A isto deve-se acrescentar a substituicdo
do trabalho escravo pelo trabalho livre (principalmente imigrantes) e o crescimento
das cidades devido as atividades de exportagdo.

Segundo Santos (1996), a industrializacdo brasileira deve ser entendida como um
processo social complexo e ndo apenas com a simples criacdo de industrias. Ele envolve a
formacéo e integracdo do mercado nacional, expandindo o consumo e fortalecendo diversas
relacGes que aceleram o processo de urbanizagdo em cidades grandes e médias.

A evolucdo deste cenario colaborou para que o pais deixasse de ter uma economia
predominantemente agroexportadora e passasse cada vez mais a uma configuracdo urbano-
industrial. Este processo se consolidou ao final da Segunda Guerra Mundial, principalmente, a
partir da segunda metade da década de 1950 com o governo desenvolvimentista de
Kubitscheck e o seu Plano de Metas®.

Cabe ressaltar, que o desenvolvimento industrial brasileiro, principalmente, anterior a
década de 1950, esteve baseado no capital estatal. A partir deste momento, amplia-se a
participagdo do capital estrangeiro na economia do pais, especialmente com a instalacdo de
filiais de diversas empresas multinacionais em territério brasileiro. Nesta perspectiva, de

acordo com Carmo (2009, p. 89), o Estado,

21 Os investimentos nos setores de transportes e comunicagdes foram essenciais para o crescimento econdmico
brasileiro, fato que contribuiu para a articulacéo do territ6rio e para a expansdo da urbanizacéo.
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a partir de um projeto desenvolvimentista, objetivando a integracdo nacional e a
modernizacdo do territorio na perspectiva de promover o crescimento acelerado da
economia brasileira, passou também a intervir decisivamente na organizacdo do seu
espaco territorial, através de grandes projetos de infraestrutura em geral, os quais
foram desenvolvidos com recursos captados no mercado internacional.

Neste mesmo contexto, as areas rurais comegam a passar por um processo de
modernizacdo produtiva, que aliado a grande concentracdo fundiaria existente no pais
concorre para a rapida transferéncia de pessoas para as areas urbanas. Além do intenso éxodo
rural, o rapido processo de urbanizacdo que se desenvolve no pais deriva também dos altos
indices de crescimento vegetativo? e dos fluxos migratérios inter-regionais.

Corroborando com esta ideia, Brito (2012, p. 7) afirma que,

sem duavida, foram as migragdes internas as grandes responsaveis pela grande
aceleracdo do processo de urbanizacdo. Estima-se que, entre 1960 e o final dos anos
oitenta, auge do ciclo migratério, sairam do campo para as cidades quase 43 milhdes
de pessoas, considerando, inclusive os “efeitos indiretos da migracdo”, ou seja, os
filhos tidos pelos migrantes rurais nas cidades.

Todavia, é preciso esclarecer que o processo de urbanizacdo brasileiro ndo deve ser
entendido apenas como um fenémeno demogréafico (de transferéncia populacional entre areas
rurais-urbanas) induzido pelo processo de industrializacdo. Ele envolve diversas mudancas na
estrutura social, econdmica, tecnolégica, cultural e espacial das areas rurais e urbanas do pais,
ou seja, novas formas de relacionamento e de articulacdo destes espagos, bem como, as
transformacg6es nos modos de vida de suas populacdes.

Nesta perspectiva, Wirth (1938, apud LIMONAD, 2006, p.) afirmava que a cidade ndo

seria apenas o

lugar de moradia e de trabalho do homem moderno, como é também o centro
iniciador e controlador da vida econdmica, politica e cultural que atraiu para sua
Orbita as partes mais remotas do mundo e interligou diversas &reas, povos e
atividades num cosmos.

Porém, ndo podemos negar o0 peso que o0 aumento acelerado da populacdo urbana em
detrimento da populacdo rural do pais tem para tais transformacgdes. Neste sentido, se até a
década de 1940 apenas 31,24% da populacdo nacional residia em cidades, o Censo de 1970
apontava para o fato de que pela primeira vez, durante a década de sessenta a populacéo

urbana passava a superar a rural (tabela 02 e grafico 01).

2 Apesar destes indices comegarem a recuar desde metade da década de 1960.
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Tabela 02. Populagdo Total e Urbana, Grau de Urbanizagdo e Incremento Médio Anual da Populagdo
Urbana Brasileira, 1940-2010

Periodo Total Urbana Grau de Urbanizacéo Incremento
1940 41.236.315 12.880.182 31,24 -
1950 51.944.397 18.782.891 36,16 590.271
1960 69.930.293 31.214.700 44,64 1.243.181
1970 93.139.037 52.084.984 55,92 2.087.028
1980 119.502.716 80.436.419 67,31 2.835.144
1991 146.825.475 110.990.990 75,59 2.777.688
2000 169.544.443 137.697.439 81,22 2.967.383
2010 190.755.799 160.925.792 84,36 2.322.835

Fonte: Brito, 2012.

Gréfico 01. Grau de Urbanizacéo da Populagéo Brasileira, 1950-2010
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Fonte: Brito, 2012

Entretanto, é importante atentar para o fato de que este processo ndo ocorreu com a
mesma velocidade em todas as regifes brasileiras. Na verdade, o peso da urbanizacdo da
Regido Sudeste foi determinante para a média nacional, as outras regides sé puderam ser

consideradas urbanizadas a partir da década de 1980 (tabela 03 e grafico 02).

Tabela 03. Taxa de urbanizacao brasileira por regido no periodo de 1950 a 2010 (%)

Regiéo 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010
Sudeste 44,5 57,4 72,7 82,8 88.0 90,5 92,9
Centro-Oeste 24,4 37,2 48,0 70,9 81.0 86,7 88,8
Sul 29,5 37,6 443 62,41 74,1 80,5 84,9
Norte 31,5 35,5 45,1 50,3 57.8 69,7 73,5
Nordeste 26,4 34,2 41,8 50,5 60,6 69,0 73,1
Brasil 36,2 45,1 55,9 67,6 75,6 81,2 84,4

Fonte: IBGE - Anuario estatistico do Brasil, 1968, 1999. Censo, 2000 e 2010
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Gréafico 02. Taxa de urbanizacéo brasileira por regido no periodo de 1950 a 2010 (%)
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Fonte: IBGE - Anuério estatistico do Brasil, 1968, 1999. Censo, 2000 e 2010.

De acordo com Santos (2001) todas as regides brasileiras conheceram um processo
vigoroso de urbanizagdo, mesmo que em niveis e formas diferentes. Para ele, este
descompasso se da pela forma diferenciada com que cada territorio (neste caso regido)
absorve os impactos da modernizacao®.

Desta forma, apesar dos dados estatisticos oferecerem uma visdo aparentemente
contraditoria do processo de urbanizacdo regional, ele ocorre de forma articulada, onde cada
subespaco se encontra inserido dentro de uma légica comum (dada pela diviséo territorial do
trabalho) em escala nacional, mas que apresentam resultados regionais e locais diferenciados
(SANTOS, 2001).

A urbanizagdo do pais chama a atencdo devido a sua velocidade. Durante trinta anos
(1950-80) a taxa meédia de crescimento anual da populacdo urbana foi superior a 4%, s6 ap0s
este periodo é que ela comeca a diminuir, chegando a primeira década do século XXI com
uma taxa de 1,7% ao ano (IBGE, Censos Demograficos 1960-91 e 2010).

2 0 autor enfatiza as diferentes formas com que o processo de modernizacio atinge as regides brasileiras,
destacando o papel que as herancas de cada territorio (regifes) possuem como obstaculo ou elemento
impulsionador ao processo de urbanizagéo.
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Na verdade, o processo de urbanizagdo que o Brasil conheceu foi extremamente
acelerado e concentrador. A coexisténcia de fortes desequilibrios regionais e de intensas
desigualdades sociais (Brito, 2012) contribuiu, ndo apenas para as diferencas nos niveis de
urbanizacdo entre as regides, mas também, para o desenvolvimento de processos de

metropolizagao nos principais aglomerados metropolitanos do pais (tabela 04).

Tabela 04. Distribui¢do da Populagdo Urbana Segundo o Tamanho das Cidades, 1940-2010

Tamanho das 1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010
Cidades
Até 20.000 46,82 38,78 33,77 26,92 21,36 19,34 18,81 17,13
20 a 50.000 9,41 13,01 11,61 12,04 11,40 12,44 11,49 11,83
50 a 100.000 7,65 8,86 9,57 7,80 10,50 10,23 10,57 9,93
100 a 500.000 14,55 13,43 16,06 19,59 21,92 24,43 26,11 27,34
>500.000 21,57 25,92 29,00 33,65 34,83 33,55 33,01 33,78
>100.000 36,12 39,36 45,05 53,24 56,75 57,98 59,12 61,12
Total Absoluto | 12.878.647 | 18.775.779 | 31.867.324 | 52.097.260 | 80.437.327 | 110.990.990 | 137.953.959 | 160.925.792

Fonte: Brito, 2012.

Segundo os dados da tabela, conforme Brito (2012), fica claro que populacao residente
no Brasil tem uma distribuicdo diferenciada de acordo com o tamanho das cidades. De forma
geral, ela tende a se concentrar nas cidades acima de 100.000 habitantes.

Entretanto, até a década de 1950, mais de 60% da populacdo brasileira residia em
cidade abaixo de 100.000 habitantes, principalmente em cidades com populacéo de até 20 mil
habitantes. Ja na década de 1970, com a aceleracdo do processo de urbanizacgéo, este fato se
inverte. 53,24% da populacdo passam a residir em cidades acima de 100.000 habitantes e
praticamente 34% em cidades com mais de 500 mil habitantes.

Nos ultimos anos h4 uma estabilidade no que tange a concentragdo de pessoas em
cidades com mais de 500.000 habitantes e um relativo aumento nas cidades entre 100 e 500
mil. Esta realidade é constatada por Brito (2012) quando analisa as taxas de crescimento
médio dos aglomerados metropolitanos e compara as taxas dos principais nucleos (capitais)
com os demais municipios que formam sua periferia metropolitana (tabela 05 e 06).
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Tabela 05. Taxas de Crescimento e Incremento Médio dos Aglomerados Metropolitanos,

1970-2010
. 1970/80 | 2000/2010 | 1970/80 ] 2000/2010
Aglomerados Metropolitanos Taxas Incremento

Séo Paulo 4,46 0,97 444,904 180.527
Rio de Janeiro 2,44 0,86 187.925 96.645
Belo Horizonte 4,51 1,15 95.696 52.603
Porto Alegre 3,49 0,63 71.614 24.021
Distrito Federal 7,15 2,33 75.807 76.545
Recife 2,71 1,01 55.928 35.298
Fortaleza 4,16 1,69 56.928 55.900
Salvador 4,31 1,37 63.586 45.367
Curitiba 5,38 1,38 62.499 40.581
Campinas 6,49 1,81 59.598 45.899
Goiania 5,82 2,23 38.781 42.984
Manaus 6,38 2,50 34.644 46.049
Belém 4,31 1,35 35.990 26.312
Floriandpolis 4,05 2,14 11.929 16.771
Vitoria 6,07 1,61 33.569 24.911
Total Aglomerados 4,05 1,24 1.329.397 810.413
Populacao urbana total 4,44 1,55 2.834.007 | 2.297.183
Populagéo total 2,48 1,17 2.587.621 | 2.095.663

Fonte: Brito, 2012.

Tabela 06. Aglomerados Metropolitanos, Taxas de Crescimento Anual e de Incremento Médio

Anual, 1970-2010

Taxas e Incrementos 1970/1980 1980/1991 1991/2000 2000/2010
Taxas de Crescimento

Nucleo 3.57 1,60 1,33 1,03
Periferia 4,98 3,27 2,94 151
Total 4.05 2,23 2,00 1,24
Incremento Médio Anual

Nucleo 770.753 450.813 434.629 375.201
Periferia 558.644 560.705 684.850 435.212
Total 1.329.397 1.011.518 1.119.478 810.413

Fonte: Brito, 2012.
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O autor constata um declinio relativo na participacao da populacdo urbana das grandes
metropoles e uma importancia adquirida pelas cidades médias (entre 100 e 500 mil habitantes)
a partir da década de 1980 no contexto da rede urbana brasileira. Todavia, alerta para o fato de
que mesmo com a reducdo das taxas de crescimento demografico das grandes metrépoles, o
estoque de populagdo acumulado garante a elas um incremento absoluto maior do que o dos
outros, desta forma, “a relativa desconcentracdo demografica observada ndo significa,
necessariamente, nenhum processo de desmetropolizagdo” (p. 14).

Ainda segundo suas analises, neste periodo de acelerada urbanizacdo as periferias
sempre mantiveram um ritmo de crescimento maior que os nucleos, fato que pode ser
explicado tanto pela redistribuicdo das atividades econdmicas pelo espaco metropolitano,
como pela expulsdao das populagdes mais pobres pela periferia, ou seja, pela “metropolizacao
da pobreza”.

O fato é que, historicamente, o pais conheceu um acelerado processo de urbanizacao,
pautado na transferéncia de uma ampla camada da populacdo empobrecida das areas rurais
para as cidades, além é claro, dos proprios que ela produz. Segundo o IBGE (2012), durante
0s anos apos o fim da Segunda Guerra Mundial (entre as décadas de 1950-70 - periodo que
coincide com a expansdo do nosso processo de urbanizacdo), o pais apresentou um forte
crescimento econdmico, todavia as desigualdades sociais da populacao brasileira mantiveram-

se altas (gréafico 03).

Gréfico 03. Brasil, indice de Gini, 1960-2009
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As décadas seguintes apresentaram melhorias em alguns indicadores sociais, com
certa estabilidade monetaria e controle da inflagdo, mas sucessivas crises internacionais nao
permitiram avancos significativos na reducdo da desigualdade social, que sO passa a ser
percebida ao final da década de 1990 (IBGE, 2012).

Esta realidade ao mesmo tempo em que fez das cidades brasileiras o locus privilegiado
das decisdes (politicas, econdmicas) e da efervescéncia da vida humana (cultura, artes,
consumo), construiu espacos urbanos com grandes distin¢@es e contradicdes. De forma geral,
as cidades brasileiras apresentam quadros de grande desigualdade socio-espacial
(principalmente, na questdo da moradia) derivadas das diferencas de forgca de atuagdo e de
articulacdo entre os agentes sociais, politicos e econdémicos responsaveis por sua producao.

Sendo assim, as cidades brasileiras, na medida em que experimentam um crescimento
econdmico acentuado, aos poucos expressam na sua forma e na sua estrutura todo o conteudo
social, tipico das relacbes sociais que ai predominam, relagdes sociais extremamente
desiguais, conflituosas e antagonicas (COSTA E SILVA, 2007).

A grande desigualdade socioecondmica brasileira se reflete diretamente nas diferentes
formas de apropriacdo do espaco urbano em suas cidades. Historicamente, as intervencdes
promovidas pelo Estado (em equipamentos, infraestrutura e nas politicas habitacionais) e a
crescente apropriacdo dos espacos urbanos pelo capital imobiliario, tem relegado grandes
parcelas da populagdo urbana, pelo menos a demanda insolvavel, a irregularidade e a
clandestinidade no que tange a promocao de suas necessidades por moradia.

Neste sentido, Botelho (2007, p. 9) afirma que “a cidade antes de servir a moradia de
seus habitantes, €, em si mesma, uma forma de riqueza que pode ser capitalizada nos circuitos
de capitais privados”. Segundo o autor, a cidade “¢ o lugar da divisdo do trabalho
aprofundada, da concentracdo de poder e de riquezas, onde mais claramente expressam-se as
diferencas, sejam elas de classe, étnicas ou de género”.

A busca pelas melhores localizagdes (tanto em nivel do consumo quanto da producgéo
imobiliaria) dentro do espaco urbano, engendra disputas entre atividades e grupos, que se
apropriam de parcelas da cidade e transformam regi6es e/ou bairros de acordo com seus
interesses (grupos hegeménicos) ou possibilidades (grupos vulneraveis) .

Neste contexto, as a¢Ges do Estado tendem a privilegiar as necessidades do capital
(com destaque para o incorporador imobiliario) e, quando necessario, garantir a reproducdo da
forca de trabalho, seja através da producdo direta da moradia, seja através do seu

financiamento.
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Nesta dindmica, se utilizdssemos como referéncia o poder da populagdo de decidir
onde e como morar, constatariamos que poucos poderiam escolher suas localizac6es e o tipo
de habitacdo que mais Ihe agrada, e a imensa maioria tenderia a residir em lugares e unidades
que se encaixam dentro de suas possibilidades financeiras?, independentemente, de seus
desejos e anseios.

Desta forma, as desigualdades sociais se materializam no espago influenciando a
maneira com que as cidades brasileiras vém se estruturando durante os anos, evidenciando um
forte padréo de segregacao espacial, conformando uma verdadeira divisdo econdmica e social
do espago produzida pelos mecanismos de formagéo dos pregos do solo, que em sua esséncia,
sdo controlados pelos agentes fundiarios e imobiliarios.

Segundo diversos autores (CALDEIRA, 2000, VILLACA, 2001, SPOSITO, 2004,
COSTA E SILVA, 2007) o modelo tradicional de crescimento nas cidades brasileiras,
baseado na distribuicdo espacial dos ricos pela area central e dos pobres pelos espacos
periféricos, acentuou-se no século XX.

Neste sentido, o centro abrigaria espacos com uma melhor e maior concentracdo de
infraestrutura e equipamentos urbanos, bem como, maior proximidade com as zonas de
trabalho, educacgéo e lazer (acessibilidade), sendo entdo residido pelos grupos com maiores
rendas. J& a periferia seria caracterizada pelas mas condi¢Ges de infraestrutura, baixa
concentracdo de equipamentos e piores niveis de acessibilidade, sendo assim ocupado pelos
grupos com menor poder aquisitivo.

Este processo, apesar de possuir maior visibilidade nas grandes areas metropolitanas,
ocorreu (e ocorre) também na maioria das cidades médias brasileiras, com maior ou menor
grau de intensidade dependendo de suas especificidades locais.

No entanto, nos ultimos anos, este modelo vem dando lugar (sem contudo desaparecer
completamente) a uma forma de segregacdo espacial menos generalizante e mais
“setorializada”. Acompanhando mudancas no proprio processo de urbanizacio®, deriva, entre
outros fatores, de uma maior diversidade da estrutura social e caracteriza-se por uma maior
aproximacdo espacial dos diferentes grupos de renda.

Seu melhor exemplo reside no processo de auto-segregacéo residencial, protagonizado
pelos agentes imobiliarios (do lado da producéo) e pelos grupos com rendas médias e altas (do

lado do consumo). Neste processo, a forma (condominio/loteamento fechado) possui

* Incluindo aqueles que sem recursos recorrem a ocupacao ilegal das mais diferentes areas da cidade.
% Que como veremos mais adiante, sem aniquilar com a sua forma concentrada, passa também por um processo
crescente de disperséo.
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importancia fundamental, pois, ao produzir-se/consumir-se este tipo de empreendimento,
garante-se que grupos sociais distintos ocupem areas contiguas e mantenham relacdes cada
vez mais ténues e seletivas.

As préticas e as formas envolvendo o processo de auto-segregacéo residencial tornam
0 espaco urbano da cidade mais complexo. Sua estrutura passa pela construcdo de
descontinuidades em suas superficies, caracterizando processos de fragmentagcdo socio-
espaciais em algumas situac@es. Nesta linha de raciocinio, Sposito (2004, p. 114) afirma que

nas Ultimas décadas as cidades brasileiras vém passando por,

um conjunto de transformacfes nas formas de producdo do espaco urbano, cada vez
mais associadas a realizacdo dos interesses fundiarios e imobiliarios, tem gerado a
redefinicdo dos conteldos econdmicos, sociais e culturais do "centro" e da
"periferia” dessas cidades, seja em funcdo de novos equipamentos comerciais e de
consumo, seja pela reorientacdo do interesses industriais ou, com maior peso, pela
implantacdo de novos habitats urbanos.

Para Reis (2006), esta tendéncia caracteriza um processo de urbanizacao dispersa, com
a formacdo de novos ndcleos e de mdltiplas formas de uso nestas &reas, causando
descontinuidades nas periferias. Neste sentido, segundo Costa e Silva (2007, p. 5168), a
urbanizacéo dispersa tem sido caracterizada “dentro da literatura de planejamento e politicas
publicas como uma forma distinta de crescimento urbano, dispersa e ineficiente,
desorganizada na configuracdo e altamente dependente do carro”, onde, apesar de
encontramos posicionamentos divergentes (contra e a favor) sobre os impactos causados por
este processo a estrutura urbana das cidades, “existe um consenso de que este é o resultado da
atuacdo do mercado imobiliario, do direito do consumidor e um reflexo das politicas
publicas”.

Este processo (dispersdo urbana) é amplo e desigual, ocorrendo com maior forga nas
metropoles brasileiras, todavia, as cidades médias também ja o conhecem. Ele ndo envolve
apenas o segmento residencial, como também as questdes ligadas ao comércio, servicos e
industria.

Porém, para nossa pesquisa, 0 que interessa é a contribuicdo dada pelo processo de
auto-segregacao residencial ao fenbmeno da dispersao, ou seja, pela producao de condominios
e loteamentos fechados no espaco urbano, que acontece, com maior frequéncia, nas areas
periféricas das cidades, contribuindo significativamente para a redefinicdo de suas relacOes

com o centro e pela diversificacdo de sua estrutura socio-espacial.
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Desta forma, concordamos com Sposito (2004) quando ela afirma que vem ocorrendo
uma pluralizagdo dos contetdos da periferia das cidades médias brasileiras, revelando “novas
praticas socio-espaciais, novas formas de diferenciacdo e segregacéo urbana e, por fim, aponta

para uma fragmentacao territorial e social da cidade” (p. 116).

2.2 Viséo geral do processo de auto-segregacdo residencial no Brasil

De forma geral, a expansdo dos condominios/loteamentos fechados constituido por
casas unifamiliares tanto no Brasil como no mundo (respeitando os enfoques especificos de
cada estudo e/ou pesquisa) tem sido associada aos efeitos da globalizacdo e das politicas
neoliberais, que produziram o aumento das desigualdades econdmicas e sociais, reduzindo a
participacdo do Estado na oferta de bens e servicos a populacdo e, consequentemente,
contribuindo para o aumento da criminalidade®.

Segundo Souza e Silva (2009, p. 1),

até pouco tempo o condominio fechado era comumente associado as dinamicas
locais, regionais ou nacionais préprias do continente americano. Hoje, porém,
admite-se que esta mais relacionado as economias que passaram por processos de
urbanizagdo acelerada, independentes de serem elas classificadas de “avangadas”,
“emergentes” ou “periféricas”, ou ainda, de fazer parte de governos politicos mais
ou menos democraticos.

No Brasil, a génese deste tipo de empreendimento ainda ndo pode ser datada com
precisdo e apesar de ndo haver um consenso?®’ sobre a definicdo do primeiro empreendimento
construido no pais, maioria das pesquisas envolvendo esta tematica (Galvao, 2006, Barbosa,
2008, Moura, 2008, Dal Pozzo, 2011), identifica o Alphaville no municipio de Barueri, na
Regido Metropolitana de S&o Paulo, como sendo o primeiro empreendimento desta natureza a

ser implantado no pais (em 1975).

% Segundo Janoschka e Glasze (2003), apesar da implantacdo e da expansdo dos condominios fechados
apresentarem aspectos comuns em sua estruturacdo, os efeitos que as transformagdes politicas e econdmicas
mundiais oferecem a sua constituicdo dependem de lugar para lugar, bem como, os impactos que estes
empreendimentos causardo sobre estruturas sociais e espaciais diferenciadas.

%" Segundo Rodrigues (s/d), o primeiro loteamento fechado aprovado no Brasil foi o Bourgainville em 1974,
situado no interior do estado de S&o Paulo, no municipio de Sdo José do Rio Preto.
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Todavia, segundo Barbosa (2007, apud, MOURA 2008 p. 58),

[...] o condominio, propriamente dito, chegou ao Brasil somente no inicio do século
XX, através dos arranha-céus (comerciais e de servicos). E sdo estes arranha-céus
gue durante o processo de urbanizagdo da sociedade brasileira vdo permitir a difuséo
do condominio como modelo habitacional e a importacdo de novas modalidades de
enclaves, que seguem uma estética oriunda dos Estados Unidos.

Este fato pode ser evidenciado em muitas cidades brasileiras, inclusive em Feira de
Santana, onde a primeira forma de organizacdo da estrutura residencial condominial derivou
de experiéncias com apartamentos e, ndo, com casas.

Reforcando esta ideia, Barbosa e Ortigoza (2006, p. 166) afirmam que,

Por volta de 1970, os condominios de apartamentos no Brasil ja contavam com uma
regularizacdo juridica consolidada e o pais tornava-se referéncia neste tipo de
legislacdo permitindo a dispersdo deste modelo pelas areas urbanas. Assim, a
habitacdo por planos horizontais (apartamentos) teve seu apice em meados de 1980,
reproduzindo a ideia da habitagio em comunidades privativas dotadas de
infraestrutura basicas como playground, churrasqueira coletiva, saldes de festas e
servico privado de seguranga.

Como discutimos no capitulo anterior, alguns autores (DACANAL, 2004, MOURA,
2008) associam a figura dos condominios de casas de hoje aos bairros jardins do inicio do
século XX (que, diga-se de passagem, ndo eram cercados e protegidos por muros). Neste
sentido, o primeiro bairro-jardim brasileiro foi projetado por Unwin e Parker, na cidade de
Sdo Paulo, em 1913, com o nome de Jardim América (DACANAL, 2004). Segundo este
autor, a figura se baseava nos bairros ingleses, com ruas diagonais, amplos espacos, areas
verdes e um alto padréo arquitetonico.

Entretanto, de la para ca, o cenario da vida urbana se modificou. Transformacdes que
envolvem o aumento das desigualdades e da criminalidade, desqualificacdo dos espagos
publicos e comprometimento da qualidade de vida na maioria das cidades brasileiras,
contribuiram para crescentes processos de privatizacdo e confinamento do cotidiano de
determinados grupos, com significativa reducdo das interagdes sociais e “fortificagdo” dos
ambientes residenciais.

No pais, a auto-segregacao residencial se constitui a partir das relagfes estabelecidas
entre os agentes imobilirios (do lado da producdo), os grupos formados pela classe média e
alta da populacdo (do lado do consumo) e o Estado, que oscila entre estas duas esferas de

atuacdo. As relacOes entre eles no que tange a producdo/consumo do espaco urbano se dao de
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maneira complementar. As divergéncias que podem se apresentar aos menos observadores
sdo, na verdade, negociacdes que se dirimem no processo.

Todavia, é importante atentar para o fato de que, apesar dos grupos que formam a
demanda insolvavel da populacdo ndo participarem do consumo direto deste tipo de
empreendimento, hd uma relagdo entre eles no que tange a atragdo exercida por determinados
condominios (seja sobre a formacdo de bairros populares ao seu redor, ou mesmo, da
necessidade por médo de obra na manutencdo e prestacao de servicos) e de seus impactos sobre
a mobilidade e acesso desta populacdo nas areas onde eles se instalam.

A maioria das vezes, 0 processo de auto-segregacao residencial vem acompanhado do
aumento da fragmentacdo social e espacial do contexto onde se instala. Porém, apesar de
maioria dos estudos a este respeito analisarem realidades encontradas nos grandes centros
urbanos (metropoles e/ou regides metropolitanas), este fenémeno, ha algum tempo também ja
é visivel nas cidades médias brasileiras.

Em parte, esta realidade deriva do fato de que o urbano esta fortemente associado aos
ideais de moderno e do novo, e estes, por sua vez, estdo vinculados aos padroes
metropolitanos (SPOSITO, 2006). Verificamos assim, um constante interesse das populacGes
das cidades médias em desvalorizar a estrutura representativa de suas origens (principalmente,
“destruindo” as formas que os vinculam ao rural ou ao antigo) para produzir paisagens novas,
modernas, “mera imitagdo do global e do metropolitano, que o marketing das empresas, que
ndo € mais local, encarrega-se de ajudar a difundir” (SPOSITO, 2006, p. 180).

O fato € que a producdo e o consumo destes empreendimentos apresentam elementos
comuns a qualquer parte do mundo, mas também, singularidades que s6 podem ser
apreendidas localmente. Desta forma, se torna muito dificil a construcdo de perspectivas mais
amplas que sirvam de explicacao para o fendmeno independentemente de onde ele ocorra.

No Brasil, escapam ao nosso conhecimento pesquisas sobre o processo de auto-
segregacao residencial que abranja todo o territério nacional. A maioria das pesquisas envolve
estudos de caso, em escalas que estdo entre o préprio empreendimento pesquisado (ou um
conjunto deles), ou o espaco de uma cidade ou regido metropolitana, concebendo aos aspectos

econdmicos importancia fundamental nas explicacées®®.

28 Os trabalhos brasileiros enfocam geralmente a auto-segregacao residencial a partir de seu contetido econdmico
ou de classes, diferente do que acontece com as pesquisas sobre segregacdo espacial no pais, que abordam
diferentes perspectivas, inclusive a de raga, com destaque para os trabalhos desenvolvidos pela professora Inaia
Maria Moreira de Carvalho sobre a cidade de Salvador.
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Neste sentido, a Unica experiéncia neste nivel de discussdo que tivemos acesso foi a
pesquisa desenvolvida pela empresa Amaral D" Avila Engenharia de Avaliagdes®, que avaliou
a expansdo dos condominios fechados no Brasil entre 0s anos de 1998-2002.

Apesar da defasagem temporal, a pesquisa revela alguns pontos que sdo comuns a
producdo e consumo destes empreendimentos até hoje. Desta forma, as informagdes podem
servir de base para articulagbes preciosas ao entendimento deste processo nos dias atuais.
Atentando para o fato de que, a pesquisa muitas vezes trabalha com uma média geral baseada
nos grandes centros urbanos, fato que por si s6, demanda cautela e bom senso, quando
comparado com outras realidades sécio-espaciais.

Dito isto, naquele momento, a empresa ja alertava para uma grande migracao da classe
média brasileira® (com renda mensal acima de 7.000 reais) para areas ao redor dos grandes
centros urbanos. Constatando que uma populacéo de quatro milhdes de pessoas ja vivia neste
tipo de moradia, sendo que um milh&o residia em condominios de apartamentos e trés milhdes
em empreendimentos constituidos por casas, 0 que significava a época, que um décimo da
classe média brasileira, quase 2,5% da populacdo total, residia nestes empreendimentos.

Nos dias atuais, dependendo da cidade onde se localizam, segmentos da populacédo
com rendas inferiores também ja residem em empreendimentos similares. Nas cidades médias
brasileiras, devido ao reduzido contingente de pessoas compondo as classes de rendas médias
e altas de suas populacBes, o grupo que possui condigdes de residir nestes ambientes é
bastante reduzido se comparado aos grupos das grandes areas metropolitanas do pais.

Barbosa e Ortigoza (2006, p. 171) ao analisar a producdo de loteamentos periféricos

fechados na cidade de Limeira em S&o Paulo, afirmam que,

O sucesso dos modelos acima implantados em areas privilegiadas do espago urbano
(...) fez com que os agentes imobiliarios passassem a produzir também enclaves com
habitagdes padronizadas destinadas a classe média preenchendo as lacunas
existentes nestes setores e conferindo aos mesmos um status de areas destinadas a
moradia da elite local.

Em cidades médias os menores precos do solo urbano (se comprados aos
metropolitanos) e a maior disponibilidade de terras loteaveis, aliados aos custos de vida e de
construcdo mais baixos, facilitam o acesso a este tipo de empreendimento por parte das

classes médias. Além disto, este segmento busca através do consumo desta “nova forma de

2 Os resultados desta pesquisa foram publicados na revista Veja, Edicdo 1751 de 15 de maio de 2002, p. 94-101,
sob o titulo: Viver em Condominio.

% Afirmando que desde o éxodo do campo para a cidade, em décadas passadas, ndo se vé um deslocamento
populacional com potencial tdo imenso de repercussao na economia e no modo de vida nacional.
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morar” aproximar-se do ideal protagonizado pela classe de mais alta renda (SOBARZO,
2006).

A pesquisa também relata a historica ligacao entre as classes abastadas e a sua relacao
com o centro da cidade e levanta as principais causas que levam este segmento da populagéo a

escolher residir nas zonas periféricas e em condominios fechados:

1. A busca por tranquilidade e seguranca, fugindo dos transtornos encontrados nos centros
urbanos como o aumento da criminalidade, os congestionamentos, o barulho, a expansdo
desenfreada do comércio e 0 alto custo de vida nestas areas;

2. Desejo de morar em ambientes maiores e mais proximos da natureza;

3. Desejo de morar em um ambiente onde 0s vizinhos possuem padrdo social, econdémico,

cultural e escolar semelhantes.

As informacgodes levantadas em 2002 ndo diferem das atuais. O maior distanciamento
do centro (sem, contudo, perder o contato com este) pelos grupos com maiores rendas € um
processo que ainda ocorre, tanto nas metropoles como nas cidades médias nacionais. Como
relatado anteriormente, o centro tornou-se inapropriado a moradia desses grupos devido a
perda de benesses socio-espaciais geradas no inicio de sua formacao.

Neste mesmo contexto, os dados confirmam que, de forma geral, os condominios
estdo instalados entre 5 e 40 quilémetros de um grande centro urbano, onde até pouco tempo
atras, a classe media brasileira ndo queria saber de morar nas areas periféricas, e quem se
aventurava acabava retornando.

O motivo para isto se encontrava na precariedade das condi¢des de infraestrutura das
zonas afastadas do centro, que ia da falta de ruas asfaltadas e linhas telefénicas a auséncia
total de lazer, passando pela escassez de empregos e boas escolas. Todavia, em algumas
localidades ja ocorria a presenca de habitacGes (como as chacaras) que serviam como segunda
residéncia para alguns grupos.

Este quadro s6 comecou a mudar quando ocorreu a melhoria e expansao das vias de
acesso e da infraestrutura de servicos publicos na periferia. Este fato facilitou as escolhas ja
que os lotes em condominios nas regides periféricas chegam a ser 30% mais baratos que 0s
similares em &reas “nobres” da cidade mais préxima, bem como, os impostos municipais séo
igualmente mais baixos (VEJA, 2002)

Estas mudancas s6 podem ser entendidas quando analisamos as relagdes entre Estado e

os agentes imobiliarios na producdo do espago urbano. Nos ultimos anos, as periferias das
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cidades brasileiras vém sendo incorporadas ao circuito do capital imobiliario. Sua apropriacdo
deriva das vantagens que estas areas passaram a oferecer para a geracdo de sobrelucros.
Grandes glebas ainda por serem loteadas, com terrenos e impostos mais baratos, além de uma
fragil regulamentacdo urbanistica, permitem ganhos tanto com a especulagdo como com a
venda de produtos imobiliarios nestas areas.

As intervencdes desenvolvidas pelo Estado potencializam as agdes e os lucros destes
agentes. Se de um lado ele é o responsavel pela regulamentacdo e fiscalizacdo dos
empreendimentos (que em sua maioria transgride as normas federais e municipais que
regulamentam o uso e a ocupac¢do do solo urbano) por outro, ele produz as condicdes de
infraestrutura e de acessibilidade necessarias & ocupacdo das &reas urbanas, contribuindo
decisivamente para os processos de valoriza¢do do solo urbano.

Reforcando o que foi dito, Godoy (2009, p. 31) alerta para o fato de que,

os agentes imobilidrios privados, para atingirem os objetivos de maximizacdo do
lucro sempre pressionaram o Estado, um agente fundamental de elaboragdo das
regras de uso e ocupacdo do solo com o objetivo de valorizagdo dos espacos e
modifica¢do das regras existentes. Pouco se leva em conta que o plano diretor, uma
vez aprovado e, portanto teoricamente, ser o resultado de um consenso negociado
que leva @ melhor ocupagdo do espacgo e/ou permite melhor qualidade do ambiente,
pode ser modificado por pressbes e desvirtuado de maneira a resultar em maiores
desequilibrios.

Na verdade, as vantagens financeiras ndo sdo auferidas unicamente pelos
empreendedores, mas também, pela administracdo publica, que além de repassar suas
responsabilidades sobre determinadas servicos ao setor privado, ainda recolhe taxas e
impostos em seu beneficio. Além do mais, muito da permissividade praticada pelo poder
publico sobre a regulamentacéo e fiscalizacdo dos empreendimentos, deriva do entendimento
de que a producdo de condominios fechados traz vantagens como a geracdo de empregos,
melhoria da infraestrutura, ocupacao de vazios demograficos e alavancam negocios na cidade
onde se instalam (SOUZA E SILVA, 2009).

A andlise de Sposito (2006) sobre a reestruturacdo das relagdes entre centro-periferia
em cidades médias paulistas pode ser transposta, sem comprometimento metodoldgico, para o
entendimento de algumas cidades brasileiras do mesmo porte, como Feira de Santana.

Neste sentido, segundo a autora, até um determinado momento (1970), a producéo de
condominios de apartamentos nas cidades paulistas ndo produziu efeitos que designassem
mudancas significativas em sua estrutura, devido ao fato de que, estes empreendimentos se

localizavam em areas pericentrais, reforcando a dualidade centro-periferia.



72

Entretanto, com a expansdo dos loteamentos fechados constituidos por casas nas
cidades, os contetdos sociais e econdémicos da periferia comecaram a se redefinir. Para a
autora, ocorreu uma diversificacdo do cinturdo periférico formado por conjuntos habitacionais
edificados com recursos federais do Sistema Financeiro Habitacional (SFH) e por inumeros
loteamentos privados, voltados para a populagdo de baixa renda, “marcados pelo padrdo
paisagistico da autoconstrucdo e pela precariedade dos meios de consumo coletivo
(infraestruturas, equipamentos ¢ servigos publicos)” (SPOSITO, 2006, p. 180-81).

Neste mesmo sentido Souza e Silva (2009, p. 29) afirmam que a,

construcdo e o surgimento desses condominios, nas periferias, verifica-se, um
contraste, pois, estas construcdes localizam-se nas areas que, anteriormente, foram
ocupadas pela populacdo de menor poder aquisitivo. No meio de casas simples e,
mesmo, de conjuntos habitacionais populares, os condominios surgem imponentes,
cercados por muros eletrificados e com seguranca 24 horas, 0 que revela um novo
espago (um novo nicho?) de especulagdo imobiliéria, pois, estas &reas valorizadas
expulsam os moradores para areas mais periféricas ou para cidades vizinhas.

Este processo de “periferizacao” baseado no consumo de condominios fechados,
segundo a pesquisa, so foi possivel devido a difusdo do automével como meio principal de
locomocdo de certos grupos sociais. Neste sentido, a frota de veiculos nas principais
metrépoles brasileiras entre 2001-2011 aumentou em 77%, (sem que a infraestrutura viaria
acompanhasse 0 mesmo ritmo) somando 20 milhdes de veiculos a mais®.

Desta forma, Sposito (2006, p. 193) afirma que,

a difusdo do uso do automovel no Brasil foi uma das condi¢gdes chave para a
construcao de cidades mais extensas e difusas, a exemplo do que ja se observava,
desde a primeira metade do século XX, nos Estados Unidos (...) o automovel oferece
condi¢Bes extremamente favoraveis as temporalidades rapidas para aqueles que
optam por estes novos territorios fechados, cuja localizacdo é mais periférica.

Como veremos mais a frente, este mesmo processo (resguardado sua intensidade e
magnitude) ocorreu na cidade referente a nossa pesquisa. Entretanto, enquanto ele ocorria nas
grandes metropoles a partir da década de 1970, em Feira de Santana ele se iniciou somente a
partir de 1990, mas, produzindo efeitos muitos semelhantes.

As causas evidenciadas pela pesquisa para 0 consumo deste tipo de empreendimento

também se mostram atuais. A busca por seguranca, tranquilidade, status e amenidades

3 A conta é do Observatério das Metrépoles, que utiliza dados do Departamento Nacional de Transito
(DENATRAN). Foram analisadas informacdes de 253 municipios com critérios definidos pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) para selecionar as capitais que formavam regides metropolitanas
(Disponivel em http://www.observatoriodasmetropoles.net/ acessado em 26/04/2013 as 10:32.
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naturais apresentam-se como as principais justificativas para se residir em condominios
fechados, independentemente, da cidade onde ocorre®.
Neste sentido, 0 medo da violéncia é apontado por Caldeira (2000) como a principal

causa para o consumo destes espa¢os e onde segundo Barbosa (2008, p. 7),

[...] a importéncia dos condominios como verdadeiros fatores de protecdo/seguranca
inscritos no espago vem crescendo mais que a dos demais fatores. A infraestrutura
de protecdo e seguranga pode incluir desde itens classicos, como muros, guaritas e
guardas particulares, até o monitoramento por avangados sistemas de cameras de
video.

Aqui a midia possui uma dupla funcdo: ao mesmo tempo em que ajuda a criar a
sensacdo de medo e inseguranca na populacdo, € responsavel (a partir das campanhas de
marketing) pela incorporagédo dos signos da modernidade e pela construgdo da necessidade de
se habitar nestes ambientes. Caldeira (2000, p.264) analisando o significado das propagandas

para a comercializacédo destes produtos enfatiza que,

0 objetivo das propagandas é seduzir. Os andncios usam um repertério de imagens e
valores que fala a sensibilidade e fantasia das pessoas a fim de atingir seus desejos
[...] Para conseguir esse efeito, 0s andincios e as pessoas a quem eles apelam tem que
compartilhar um repertério comum. Se os antncios falham em articular imagens que
as pessoas possam entender e reconhecer como suas, eles falham em seduzir.
Portanto, anincios imobiliarios constituem um a boa fonte de informagéo sobre os
estilos de vida e os valores das pessoas cujos desejos eles elaboram e ajudam a
moldar.

Neste contexto, outro fator que chama a atengé@o no discurso que envolve atualmente a
producdo/consumo dos condominios fechados é assimilacdo da natureza (natural ou artificial)
como estratégia tanto pelo capital imobiliario quanto pelos grupos que dela podem se
apropriar (figura 03).

Henrique (2009, p. 20) alerta para o fato de que nas,

grandes cidades, lugares altamente tecnificados e artificializados, frutos da acdo
humana, a presenca de uma natureza natural encontra-se muito distante, tornando-se
necessario, desta forma, a produgdo de um sistema de ideias e simbolos que tragam a
imagem de uma natureza natural para a cidade e, até mesmo, que se produza uma
natureza padronizada e adequada aos padrdes urbanos. Além disso, a natureza
material, efetivamente incorporada e produzida, enclausurada nas propriedades
imobiliarias privadas, terd seu acesso definido de maneira desigual, entre, por
exemplo, os condominios de alto padrao e os conjuntos habitacionais de baixa renda.

%20 que acontece na verdade, é que as especificidades socio-espaciais locais irdo potencializar um ou outro
fator, dependendo também, do grupo social a que o condominio é direcionado, gerando uma segmentacéo no
préprio mercado voltado a producédo deste tipo de empreendimento.
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Figura 03. Propaganda do Condominio Reserva Guyrd em Feira de Santana, com
destaque para a utilizagdo da imagem da natureza como elemento atrativo e diferenciador,
2012
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Fonte: Panfleto da empresa Reserva Adesol LTDA.

Neste sentido, € correto afirmar, que a natureza também pode ser utilizada como
estratégia de diferenciacdo e segregacdo entre 0S grupos sociais, N0 momento em que serve
como mecanismo de formacdo de nichos de mercados especificos, desta forma, afastando
grupos indesejados de determinadas areas ou empreendimentos (HENRIQUE, 2009).

Ao tracar um perfil da populacdo e da infraestrutura destes empreendimentos a
pesquisa revela que a maioria dos moradores de condominios fechados €é casada, tem entre 35
e 45 anos e de dois a trés filhos menores de 15 anos. Sdo executivos, profissionais liberais e
comerciantes com renda mensal que varia de 7.000 a 15.000 reais.

Um loteamento-padrdo tem acima de cinguenta casas com area construida de 250
metros quadrados em meédia. A parte residencial é fechada por muros ou grades de 3 a 5
metros de altura. Sobre muros e cercas ha cacos de vidro ou fios elétricos. Camaras e guardas
vigiam os limites da propriedade.

A maioria dos condominios dispde de infraestrutura de lazer: quadras esportivas, salao
de festas, piscinas, churrasqueira, pista de cooper e sauna. Alguns condominios tém clubes
recreativos, academias de ginastica, intranet, a rede interna de comunicacao via internet, e
sistema de transporte escolar.

As informagdes contidas nestes trés ultimos paragrafos, apesar de serem consideradas
uma media geral, ndo podem servir como referéncia a realidade de muitas cidades e
empreendimentos brasileiros, principalmente, envolvendo as cidades médias. Os segmentos
populacionais consumidores de condominios apesar de pertencerem a classe média e alta ndo
compdem o mesmo nicho de mercado, apresentando produtos diferenciados e moradores

socialmente distintos. Este situacdo € reiterada por Sobarzo (2006, p. 204) quando o autor
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constata que em “cidades grandes ou médias, os mesmo produtos imobilidrios ndo se
apresentam na mesma intensidade e sob a mesma diversidade de formas”.

Um fato que chama a atencdo na pesquisa € a constatacdo da presenca de muitos
funciondrios pertencentes a populacdo de baixa renda como jardineiros, cozinheiras,
empregadas domésticas e outros funcionarios que cuidam da manutencéo e seguranca®. Isto
evidencia o processo que Vasconcelos (no prelo) denomina de justaposi¢do social, quando ha
uma “proximidade espacial com uma enorme distancia social” entre os individuos que de
certa forma estabelecem algum tipo “interacao social”.

Neste mesmo sentido, Seabra (2004, p. 199) reitera que as estratégias da auto-
segregacao nao evitam que o “pobre, do qual foi planejada a separagdo, esteja dentro de casa,
que prepare a comida que vai ser servida, arrume as camas, cuide das roupas e, ndo raras
vezes, fique com as criangas o dia todo”. Contradi¢do que demonstra que no Brasil “a miséria
¢ tao geral e contundente que riqueza e pobreza se juntam de forma inesperada”.

Por fim, cabe salientar, que a pesquisa detectou que a implantacdo destes
empreendimentos na periferia dos centros urbanos atraem servicos € mao de obra
especializada, bem como, infraestrutura, areas comerciais e industriais, agindo como polo de
atracdo de investimentos para a regido onde se instalam.

A polarizacdo relatada na pesquisa péde ser comprovada também em nosso trabalho.
Entretanto, a atracdo exercida pelos condominios ndo aproxima apenas Servigos e
trabalhadores qualificados, mas, também, a populacao de baixa renda, que busca suprir suas
caréncias de emprego e infraestrutura, ampliando a demanda por equipamentos e Servicos
publicos, aumentando os custos de investimentos por parte do Estado.

Além disto, a partir da experiéncia observada em nossa pesquisa, a expansao para 0S
espacos periféricos geralmente ocorre a partir da ocupacdo de areas com significativa
relevancia ambiental, seja nas margens de rios e lagoas ou mesmo desmatando matas ciliares
e/ou vegetacao nativa”.

Levando em consideracio que a pesquisa desenvolvida pela Amaral D Avila

Engenharia de AvaliacOes e, publicada pela revista Veja, ndo possui o0 rigor académico, nem

% Este elemento é utilizado pelo jornalista norte-americano Joel Garreau, autor do livro Edge City: Life on the
New Frontier, para distinguir as Edge City estadunidenses dos empreendimentos construidos no Brasil (onde ha
um reduzido nimero deste segmento populacional) afirmando que para as Edge City’s serem empreendimentos
bem sucedidos no Brasil depende de tempo, dinheiro, investimentos em infraestrutura e valorizagdo dos
empregos voltados aos profissionais liberais (VEJA, 2002).

* No caso especifico de Feira de Santana, como veremos nos capitulos posteriores, a expansao urbana periférica
vem sendo acompanhada de ocupacBes de Area de Protecio Ambiental (APA) e Areas de Preservagio
Permanente (APP).


http://veja.abril.com.br/idade/exclusivo/150502/entrevista.html

76

mesmo esté voltada para os interesses especificos da Geografia, nem direcionada a subsidiar o
cumprimento dos objetivos desta pesquisa, cabe ainda algumas consideracdes a serem feitas.

A expansédo dos condominios/loteamentos fechados pelas cidades brasileiras evidencia
transformacgGes econdmicas e sociais que fortalecem, com intensidades diferentes, processos
de fragmentacdo social e espacial. A estrutura urbana que até entdo era compreendida a partir
da dualidade centro-periferia necessita de novas formas de compreensao.

Neste sentido, segundo Salgueiro (1999), evidenciamos um conjunto de mudancas na
producdo do espaco urbano, com a superacdo da cidade segregada (caracteristica do
capitalismo industrial) por uma cidade fragmentada. Para a autora, este processo ainda em
estd em construcdo e a emergéncia da cidade fragmentada ndo anula, por substitui¢do, o

padrdo anterior. Deste modo,

sobre um modelo macro onde podemos identificar uma segregacdo espacial -
simultaneamente funcional e social -, é possivel identificar a nivel micro maior
complexidade introduzida por realidades novas, designadamente as ligadas a
nobilitacdo. Encontramos verdadeiras ilhas de luxo no seio de alojamentos
populares ou, pelo contrario, barracas ao lado dos conjuntos de luxo e os sem-abrigo
a invadir os espagos publicos das &reas mais ricas. A propria habitacdo social
tenderd a ser menos segregada depois dos problemas surgidos em varios paises nos
grandes conjuntos periféricos desumanos. E também a esta geografia a nivel micro
gue chamamos fragmentacdo do espaco (SALGUEIRO, 1999, p. 69).

Todavia, € importante novamente esclarecer, que as analises sobre 0 processo de auto-
segregacdo residencial, apesar de possuir uma légica comum em escala nacional (quem sabe
mundial), ndo pode deixar de levar em consideracéo as especificidades locais.

Como exemplo, é evidente que um empreendimento como o Alphaville situado no
municipio de Barueri em S&o Paulo (figura 04), produz uma intensa fragmentacdo socio-

espacial na cidade.
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Figura 04. Visdo geral da estrutura do Alphaville no municipio de Barueri em Sdo Paulo, 2002
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1) ACESSO
Uma avenida de 1,5 quilémetros liga a Rodovia Castelo Branco
ao setor residencial. N&o ha restricéo a circulacdo de visitantes.

2) CENTRO EMPRESARIAL

Com 1 362 empresas e uma populacdo flutuante diaria de 170.
000 pessoas, abriga quarenta restaurantes, dezesseis agéncias
bancarias, dois prontos-socorros e um Shopping Center.

3) PREDIOS RESIDENCIAIS
H& 5 000 moradores em 38 prédios, com apartamentos de um a
quatro dormitorios.

4) PARADA FINAL DE ONIBUS
A partir dali, guem ndo tem carro é obrigado a andar a pé.

5) MUROS
Um cinturdo verde de 10 metros de largura separa 0s muros, com
altura média de 3,5 metros, das casas.

6) PORTARIA DA AREA RESIDENCIAL
Visitantes s6 entram com autorizagdo do morador.

7) CASAS

O terreno-padrdo tem 400 metros quadrados. A distancia média
de uma casa a outra é de 4 metros. Nenhuma residéncia pode ter
mais de dois andares.

8) AREAS RESIDENCIAIS
Moram 35 000 pessoas em quinze blocos, que sdo isolados por
muros e vigiados por guardas.
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Porém, nem todo empreendimento possui este porte, com suas funcdes, estrutura e
prestacdo de servigos, ou seja, nem todo condominio/loteamento fechado oferece condigdes
reais para que 0s seus moradores vivam uma autossuficiéncia significativa em relacdo a
cidade.

Em cidades médias, como Feira de Santana, a dindmica envolve empreendimentos de
diferentes tamanhos, com oferta de infraestrutura e servigos bastante reduzidos e,
direcionados para uma classe média e alta incipiente (se comparada ao tamanho da populagédo
com rendas inferiores), tornando deficiente a ideia generalizante que todo processo de auto-
segregacao residencial produz (ou advém do desejo) o abandono da cidade por parte de seus
moradores™®.

Este quadro, apesar de causar alguns efeitos urbanos semelhantes (como a
descontinuidade da estrutura espacial e a reducéo das interacGes sociais), produz impactos em
uma escala espacial bastante diferente. Neste sentido, questdes como acessibilidade e tempo
de deslocamento entre areas (centro-periferia, por exemplo) na cidade precisam ser bem
dimensionadas. Pois como bem nos coloca Sposito (2006), nestes espacos as distancias entre
estas areas nao sao tdo grandes, e 0 acesso aos condominios/loteamentos fechados se fazem
sem necessidade de ‘“grandes percursos e tempos de deslocamento didrio entre o local da
moradia e os locais onde se realizam as outras dimensdes da vida social (trabalho, estudo,

lazer, vida religiosa e social)” (p. 192).

2.2.1. Uma rapida visdo do processo de auto-segregacdo residencial em alguns pontos da
Bahia

Na Bahia a tOnica das pesquisas sobre 0s processos de auto-segregacdo residencial
seguem a mesma direcdo dos estudos nacionais. N&o encontramos na literatura indicios que
sugiram a producdo de formulacdes que busquem articular o fenémeno em uma escala mais

ampla, que possa gerar um modelo explicativo para o fenbmeno em nivel estadual.

35 ~ . . ~
Neste trabalho ndo acreditamos que a pequena ou nula interagdo dos moradores de

condominios/loteamentos fechados com o seu entorno ou com determinados pontos da cidade seja suficiente
para caracterizar seu abandono. Defendemos a ideia de que a classe média e alta, independente de morar
nestes ambientes, acaba desenvolvendo intera¢Ges descontinuas no espaco, elegendo “pontos de ancoragem”
para suas relagGes cotidianas de acordo com suas preferéncias, mas, sem contudo, deixar de depender da
cidade como suporte para suas agées.
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As pesquisas concentram-se em estudos de caso (como 0 nosso trabalho), em sua
maioria circunscrevendo a problematica a cidade de Salvador ou municipio pertencente a sua
regido metropolitana e, tendo como fundamento a segregacao espacial derivada das diferencas
econdmicas da populacao.

Neste contexto, os trabalhos de Dias (2006), Mota (2008), Arantes (2009) e Rios Filho
(2012) sobre as cidades de Lauro de Freitas, Santo Antdnio de Jesus, Salvador e Luis Eduardo
Magalhdes nos ajudam a compreender um pouco dos processos de segregacado espacial e auto-
segregacéo residencial nestas cidades.

Neste sentido, segundo Arantes (2006, p. 7),

Em Salvador, a emergéncia dos primeiros condominios horizontais fechados se deu
no final da década de 1970 e inicio dos anos 80. Em verdade, esses
empreendimentos nao eram exatamente condominios fechados e ndo se destinavam
as elites. Os primeiros “condominios” foram construidos pelo INOCOOP (Instituto
de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais) sob a légica do BNH (Banco Nacional

de Habitacdo) e do SFH (Sistema Financeiro de Habitacdo) se conformando
enquanto conjuntos habitacionais para as classes médias.

Pelo que tudo indica, nas cidades da Bahia, as primeiras formas de condominio
residencial estdo ligadas a construgdo de conjuntos habitacionais para as classes baixas e
médias por parte do Estado (foi assim também em Feira de Santana).

Segundo o autor, “esses conjuntos habitacionais se localizam entre os bairros de
Jaguaribe e Piatd, no sentido do vetor de expansdo da orla atlantica ao norte da cidade”, nos
anos seguintes esta forma de moradia se “densifica nesses dois bairros e se dirige para a divisa
entre Itapud e Stela Mares, continuando a sua expansao no municipio de Lauro de Freitas” (p.
7).

Naquela época, a violéncia e a seguranga ndo eram as principais razdes para residir em
condominios, mas sim, a busca por melhor qualidade de vida (tranquilidade e amenidades
naturais). Neste momento, a auto-segregacgéo ainda ndo evidenciava estratégias de distin¢do e
estava baseada no consumo da classe média (ARANTES, 2009).

A partir da decada de 1990 ocorre um boom imobiliario na cidade, com a crescente
valorizacdo desta forma de moradia que agora segue os padr@es de outras metrdpoles
nacionais. A estrutura social destes empreendimentos se diversifica e 0s condominios passam
tanto a servir como residéncia quanto para a especulacdo imobiliaria.

Segundo Arantes (2009, p. 8),

nesse Novo contexto, alteram-se ndo apenas 0s modos como nascem os condominios
(através do mercado imobiliario), como também a sua estrutura (com a incorporacéo
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de piscina, quadras esportivas e outros equipamentos de lazer e servicos, que tornam
a saida do condominio cada vez menos necessaria). Muda, especialmente, o tipo de
morador e suas motivagbes. Com o0 aumento das desigualdades e o medo da
violéncia (muitas vezes desproporcional e muito veiculado pela midia, ou seja,
descolado de experiéncias concretas), a motivacdo principal para se morar em um
condominio fechado passa a constituir uma “necessidade” de seguranga. As classes
média-alta e alta, hoje, quando querem morar em casas, Nndo0 procuram mais as
mansdes da Vitéria e da Graga, mas, sim, os condominios fechados, onde podem
gozar, pelo menos, da sensacéo de seguranca.

Desta forma, o processo de auto-segregacdo residencial na cidade se transforma,
acompanhando as mudangas na sua estrutura econdmica e social, produzindo diferentes
impactos sobre o espaco urbano e periférico de Salvador.

No caso de Lauro de Freitas, a producgdo deste tipo de empreendimento esta vinculada
a propria expansao do vetor norte da cidade de Salvador. Segundo Dias (2006), a partir de
1980 a cidade recebe um forte fluxo migratdrio advindo da capital, formado por pessoas de
diferentes grupos sociais que passam a constituir uma estrutura social diversa.

A acdo dos agentes imobiliarios e do Estado produziram espacos altamente segregados
na cidade, enquanto o primeiro direcionou suas acOes para 0S grupos mais abastados, 0
segundo produziu diversos loteamentos para a populacdo de baixa renda, constituindo areas
extremamente diferenciadas e contribuindo de forma decisiva para 0s processos de segregacéo
espacial e auto-segregacdo residencial na cidade. Lauro de Freitas até o ano de 2006 contava
com 22 condominios/loteamentos fechados (Dias, 2006).

Ainda segundo a expansdo do vetor norte de Salvador, cabe destacar o grande
crescimento dos ultimos anos da produgcdo de condominios e de complexos hoteleiros
seguindo a faixa litoranea pela BA 099 (Estrada do Coco) ultrapassando os limites de Lauro
de Freitas e chegando a municipios como Camacari e Mata de S&o Jodo, ocupando areas em
praias conhecidas como, Arembepe, Barra do Jacuipe, Guarajuba, Imbassai, Praia do Forte e
Sauipe (figura 05)%.

A Maioria dos “condominios residenciais” estdo ligados a atividade turistica, servindo
como segunda residéncia em periodos de férias e/ou como forma de obter lucros a partir do
aluguel por temporada. Estes empreendimentos sdo bons exemplos da forma como os agentes
imobilidrios e a populacdo de alta renda vém corrompendo as legislacBes urbanisticas
(estadual-federal) e ocupando os espacos publicos, e nestes casos, produzindo verdadeiros

enclaves responsaveis pela fragmentacao socio-espacial destas areas.

% A este respeito, um 6timo documentério independente foi produzido pela Mobilizagdo Comunitéria Litoral
Norte da Bahia, chamado de Preconceito e Ganancia: as raizes dos falsos condominios e a privatizagdo do
espaco publico discute os aspectos legais destes empreendimentos e seus impactos na populagéo local.
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Figura 05. Condominio Paraiso dos Lagos em Gurajuba, Camacari, Bahia,
com destaque para a privatizacdo do lago a direita, 2010

Fonte: Google Earth.

Saindo do litoral norte da Bahia, cabe destacar que em Santo Antbnio de Jesus o
processo de auto-segregacdo também é uma realidade. Segundo Mota (2008), o capital
imobiliario vem se apropriando do espaco urbano da cidade em uma intima parceria com o
Poder Municipal. As normas urbanisticas vigentes ddo suporte a construcdo e comercializagdo
dos condominios na cidade, entretanto, segundo o autor, estas ferem as normas federais sobre
0 parcelamento do solo.

Ainda segundo o autor, os principais motivos usados como justificativa para residir
neste tipo de empreendimento foram a violéncia (mesmo que esta ndo ocorra com tanta
intensidade na cidade), a infraestrutura oferecida, a localizagdo e a proximidade com a
natureza.

Ja em Luis Eduardo Magalhaes, Rios Filho (2012) constatou a presenca de quatro
empreendimentos em forma de condominio. Destes, apenas um é formado por casas
unifamiliares. O medo da violéncia se apresenta como o principal motivo relatado pelas
pessoas para decidirem residir neste tipo de empreendimento na cidade.

Com base em Ribeiro (2003) o autor construiu tipologias espaciais para a cidade e
identificou uma sobreposicédo entre o padrdo centro-periferia e o cidade de muros (proposta
baseada em Caldeira, 2000).

Segundo o autor, a segregagdo e, consequentemente, a auto-segregacdo residencial

local é comandada, também, pelos agentes imobiliarios, com uma forte participacdo do
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Estado. Todavia, em seu trabalho, chama a atencdo o fato de que os préprios agentes
imobiliarios sejam, também, os grandes proprietarios rurais do municipio.

Neste caso, a realidade local tem grande influéncia sobre este aspecto, no momento em
que, Luis Eduardo Magalhdes se apresenta, atualmente, como uma cidade do agronegdcio
(reestruturada a pouco tempo pela expanséo da producgédo de grdos), onde a distancia entre as
areas urbanas e rurais sdo pequenas e as relacbes campo-cidade séo intensas.

Neste sentido, Rios Filho (2012, p. 197) afirma que na cidade ha

uma semelhanga crucial entre estes agentes é que além de agentes imobiliarios, sdo
todos grandes produtores agricolas, o que mostra uma concentracdo das principais
atividades econdmicas nas maos de um pequeno grupo de pessoas. Além disso,
demonstra que a producdo do espacgo intraurbano da cidade ¢ monopolizado pela
elite que tem o poder de escolher o local de moradia das diferentes classes sociais
por renda. Outra questdo que torna este fato importante, se refere, mais uma vez, a
relacdo campo-cidade, que nesta cidade é cada vez mais intrinseca. Pois, ndo s6 a
producdo agricola estd nas maos dos produtores agricolas, mas também a producédo
do proéprio espago intraurbano.

A producdo de empreendimentos na forma de condominio/loteamento fechado
também foi encontrada em outras cidades da Bahia (tabela 07), em algumas delas, estes

empreendimentos ja sdo realidade desde a segunda metade da década de 1970.

Tabela 07. Algumas cidades selecionadas da Bahia e
quantidade de condominios/loteamentos fechados, 2008

Cidade Quantidade

Candeias 01
Cruz das Almas 01

Feira de Santana 109*
Itamaraju 01
Itapetinga 03
Jacobina 01

Luis Eduardo Magalhées 01*
Santo Antdnio de Jesus 21
Senhor do Bomfim 06
Serrinha 02
Valenga 02

Fonte: Mota (2008).

* incluido por nos e refere-se até o ano de 2012.
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Apesar de compreendermos que 0 processo de auto-segregacéo residencial depende da
atuacdo articulada de trés diferentes agentes (o Estado, os grupos que formam a demanda
solvavel da populacédo e os agentes imobiliarios), no que tange a producédo das formas, ao que
tudo indica, existe uma Iégica comum em todas as cidades da Bahia (e do Brasil): apropriacao
privada do espaco pelos agentes imobiliarios como forma de ampliar a acumulacéo do capital.

A producgdo de condominios/loteamentos fechados nas cidades, de uma forma geral,
objetiva a geracdo de lucros, onde o espaco se transforma em mercadoria e 0s
empreendimentos em produtos a serem comercializados. Todavia, como ja afirmamos, esta
producdo depende das particularidades econémicas e sdcio-espaciais de cada lugar. O lugar é
de fundamental importancia para a definicdo das caracteristicas (porte, estrutura, servigos
entre outros) e da localizacdo dos empreendimentos, pois, ele oferece (ou ndo) resisténcia a
determinados tipos de produtos imobiliarios.

Por fim, apesar de ndo podermos (e ndo ser o objetivo principal desta pesquisa)
aprofundar mais as comparag6es em um plano mais amplo, acreditamos que a producéo
destes empreendimentos ocorre nas cidades baianas a partir de uma légica comum, mas que
produz efeitos diversos (em funcao da escala) de lugar para lugar.

Esta afirmacdo tem como fundamento as analises que fizemos de alguns trabalhos
envolvendo a temética e que apresentaram elementos muito semelhantes. Do lado da
producéo, em todos eles, o processo de auto-segregacdo residencial confirmou o
protagonismo exercido pelos agentes imobiliarios na producéao e organizacdo dos espacos da
cidade. A presenca do Estado (ou o Poder Municipal) variava entre a parceria (através da
legislacdo urbana ou da construcdo de infraestrutura e equipamentos) e o total

Os trabalhos evidenciaram justificativas muito préximas para o consumo destas
formas urbanas, como o medo da violéncia, a busca por tranquilidade/seguranca e a
aproximacdo da natureza. Estes grupos sé@o formados por pessoas da classe média e alta destas
cidades.

Os impactos locais advindos da construcdo/comercializagdo destes empreendimentos,
de forma geral, foram circunscritos a uma maior fragmentacao social e espacial das cidades.
Em todas elas, este fato exacerbou os processos de segregacdo, evidenciando a divisdo

econdmica e social do espaco.
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2.3 Condominios e loteamentos fechados na legislacéo urbanistica brasileira

Como vimos anteriormente, a producdo de condominios/loteamentos fechados de
casas unifamiliares em algumas cidades brasileiras ja ocorrem desde a década de 1970. Nos
Gltimos anos, este produto imobiliario tornou-se um dos ambientes mais procurados pela
classe média e alta para fixar sua residéncia.

Entretanto, esta expansdo na producdo/consumo ndo foi acompanhada pela
constituicdo de normas urbanisticas especificas (que regulamente e oriente a construcdo) para
estes empreendimentos em maioria das cidades brasileiras. Este fato fica evidente, quando até
hoje, ha uma confuséao conceitual e legislativa sobre o tema.

O fato € que, se espalha pelas cidades empreendimentos de natureza juridica bem
distinta, mas que sdo tratados pelos 6rgdos municipais e, pela populacéo de forma geral, como
sendo a mesma coisa, facilitando que os agentes imobiliarios se aproveitem das brechas legais
e dos equivocos conceituais.

E nesta esteira que encontramos diversas designacdes para se referir a estes modelos
habitacionais como, “condominio fechado”, “loteamento fechado”, “condominio atipico”
entre outros. Para entendermos melhor esta situacdo, faz-se necessario diferenciarmos
loteamento de condominio, destacando entre eles, o que deve ser entendido por vertical ou
horizontal de acordo com o direito urbanistico brasileiro.

Antes de mais nada, € interessante atentarmos para um fato que para nos geografos
pode soar de maneira estranha. Segundo o Direito Urbanistico, a adjetivacdo dos condominios
como vertical ou horizontal ndo se estabelece pela comparacéo das formas que 0s constituem
(casas ou prédios), mas sim, pelo plano de separacdo entre as unidades habitacionais
construidas®’.

Desta forma, nos condominios de apartamentos o plano de separacdo das unidades
habitacionais é o horizontal (sendo entdo chamados de condominios horizontais), ja o plano
que separa as unidades em um condominio de casas é o vertical, definindo-o como tal.

Apos este esclarecimento inicial, para diferenciarmos loteamentos de condominios,
devemos ter em mente que o primeiro € uma modalidade do parcelamento do solo, sendo
regulado pelas normas do regime juridico do direito publico (Lei n® 6.766/79 - Dispde sobre 0

Parcelamento do Solo Urbano), enquanto o segundo, ndo pode ser considerado como

3" BRAGA, 2006.
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modalidade de parcelamento do solo e é regido pelas normas de direito privado (Lei n°
4.591/64 - Dispbe sobre o condominio em edificagbes e as incorporacdes imobiliarias e
Codigo Civil (Arts. 1.314 a 1332 - Condominio Voluntario), (Arts. 1.327 a 1.330 -
Condominio Necessario) (Arts. 1331 a 1358 - Condominio Edilicio).

Segundo a Lei 6.766/79 o parcelamento do solo urbano somente pode ser feito
mediante loteamento ou desmembramento, entendendo-se loteamento como "a subdivisdo de
gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes" (art.
2° 8§ 1° p.1), e desmembramento como "a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes” (art. 2°, § 2°, p. 1).

Neste, a gleba parcelada perde sua individualidade e os lotes gerados passam a ter
certa autonomia, pois, no Cartério de Registro de Imoveis, sdo geradas matriculas individuais
para cada lote. Diferente é o que acontece em um condominio, onde o terreno ndo sofre um
parcelamento (maioria do entendimento juridico), a gleba mantem a sua individualidade nédo
produzindo lotes individualizados, mas sim, unidades autbnomas, sendo que cada condémino
é proprietério de fragdes ideais e do imdvel (condominio) como um todo.

Outra diferenca fundamental entre estes é que, quando o parcelamento é aprovado e
ocorre o loteamento de um terreno, desde a data de seu registro no Cartorio, fica responsavel
o loteador a repassar ao Municipio “as vias e pracas, 0s espacos livres e as areas destinadas a
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
descritivo” (Art. 22, p. 7). Em seu Art. 4 a Lei estabelece a porcentagem das areas transferidas

a municipalidade e sua destinacéo,

| - as &reas destinadas a sistema de circulagdo, a implantacdo de equipamento urbano
e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico, serdo proporcionais a
densidade de ocupacédo prevista para a gleba, ressalvado o disposto no 8 1° deste
artigo;

()

§ 1° - A percentagem de areas publicas prevista no inciso | deste artigo ndo podera
ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba, salvo nos loteamentos
destinados ao uso industrial cujos lotes forem maiores do que 15.000 m? (quinze mil
metros quadrados), caso em que a percentagem podera ser reduzida.

§ 2° - Consideram-se comunitarios 0s equipamentos publicos de educacéo, cultura,
saude, lazer e similares.

Em nossa interpretacdo, o objetivo primordial do ato de parcelamento do solo seria o

de integrar a gleba ao sistema urbano, permitindo seu uso pelas diferentes atividades



86

(residencial, industrial, comercial) localizadas e desenvolvidas nas cidades, ampliando a
oferta de equipamentos e da infraestrutura pablica de uso coletivo.

Sendo assim, a figura do loteamento fechado apesar de existir na pratica, ndo possui
fundamentacéo juridica, no momento em que esta modalidade de parcelamento do solo ndo
admite o0 acesso de qualquer um do povo as suas areas comuns.

Este fato, por outro lado, ndo ocorre com a constituicdo do condominio. Neste, as
parcelas que seriam repassadas a municipalidade sdo consideradas areas privativas, podendo
Seu uso ser circunscrito apenas aos conddminos. Por esta Otica, a expansao de condominios
retiraria da cidade importantes parcelas do solo urbano destinado ao uso coletivo, fato, que
por si s@, ja contribui com a reducdo de espacos responsaveis por uma maior interacdo social.

Esta diferenciacdo para nos é fundamental para entendermos as razdes pela qual os
agentes imobiliarios afirmam produzir condominios e ndo loteamentos. O ato de reverter
parcelas do terreno ao Poder Publico Municipal, reduz sua margem de lucro, além disto, nos
loteamentos, parte da construcdo de sua infraestrutura conta com a participacdo direta de
6rgdos municipais e estaduais, que, se apropriadas pelos agentes, reduzem seus custos,
evidentemente, maximizando seus ganhos.

Reforgcando o que acabamos de sustentar Araujo (2004, p. 4) afirma que,

exatamente por ndo ser explicitamente entendido pela lei como uma modalidade de
parcelamento do solo urbano, o condominio urbanistico tem sido usado como uma
formula de escape as exigéncias urbanisticas e ambientais derivadas da Lei
6.766/79. Além dessa fuga, ao optar pelo condominio no lugar de um loteamento, o
empreendedor busca uma alternativa para deixar de transferir ao dominio do
municipio ndo s6 as ruas, pracas, areas verdes, mas também as areas para
equipamentos publicos e comunitarios.

Desta forma, na hora de produzir empreendimentos deste tipo, uma miscelanea de leis,
normas e entendimentos sdo articuladas. Os agentes imobilidrios para justificar sua
producédo/comercializacdo hora se apropriam (de forma separada ou conjugada) da Lei
4.591/64, outras horas de artigos do Codigo Civil e, em alguns casos (quando existem) das
leis municipais sobre 0 uso e ocupacdo do solo.

Neste contexto, duas posi¢des contraditorias sdo encontradas na literatura no que tange
ao respaldo legal dos condominios formados por casas. Para alguns, este amparo juridico ndo
existe (SILVA, 2000, QUEIROGA, 2002, MARICATO, 2008), para outros, a Lei 4.591/64
(ou o simples ato administrativo de concessdo ou permissdo pelo Poder Municipal) da suporte
legal a este tipo de empreendimento (FREITAS, 2002, LOBO JUNIOR, 2002, SOUZA
FILHO, 2002).
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Segundo estes, a Lei 4.591/64 em seu artigo oitavo, alinea a, ampara legalmente este

tipo de empreendimento quando se refere as casas térreas ou assobradadas,

Art. 8° Quando, em terreno onde nao houver edificacéo, o proprietario, o promitente
comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir
mais de uma edificagdo, observar-se-a também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autdbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizagéo exclusiva dessas casas,
como jardim e quintal, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que correspondera as unidades;

Segundo Araujo (2004) este dispositivo da lei traz uma permissdo generica para a
implantacdo desse tipo de iniciativa, dissociada de qualquer tipo de exigéncia urbanistica ou
ambiental. Para a autora, este dispositivo quando foi criado visou tratar do condominio nas
“vilas” ou conjuntos residenciais urbanos, assim como nos clubes de campo onde existem
residéncias isoladas, de propriedade exclusiva, com areas privativas de jardim e quintal, e, em
comum, os jardins, piscinas, saldes de jogo e as areas de terreno que ddo acesso a estrada
publica e ligam as vérias casas do conjunto, ndo podendo, portanto, amparar legalmente as
construcdes atuais.

Neste mesmo sentido, Silva (2000, p. 337-338) afirma que,

esse dispositivo, na real verdade, tem sido usado abusivamente para fundamentar os
tais loteamentos fechados. Foi ele estabelecido, certamente, ndo para tal finalidade,
mas para possibilitar o aproveitamento de areas de dimenséo reduzida no interior das
guadras, que, sem arruamento, permitam a construcdo de conjuntos de edificagdes,
em forma de vilas, sob regime condominial. (...) Quando, no entanto, a situacdo
extrapola desses limites, para atingir o parcelamento de gleba com verdadeiro
arruamento e posterior divisdo da quadra em lotes, com aproveitamento das vias de
circulacdo preexistentes, entdo aquele dispositivo ndo pode mais constituir
fundamento do aproveitamento espacial, em forma de condominio, porque ai temos
formas de parcelamento urbanistico do solo, que ha de reger-se pelas leis federais
sobre loteamento e pelas leis municipais sobre a matéria urbanistica, aplicaveis a
esse tipo de urbanificacdo.

Outro questionamento que deriva da utilizacdo da Lei 4.591/64 como suporte juridico
a este tipo de empreendimento, refere-se a oferta de condominios onde o produto
comercializado ndo é a casa edificada, mas sim, o lote. Desta forma, o préprio é visto como
unidade autdbnoma e os conddéminos, respeitando a convencdo especifica, constroem suas
casas de acordo com seus interesses.

O conflito se estabelece a partir do que a propria Lei n® 4.591/64 se pretende a dispor,

ou seja, sobre o condominio em edificacdes e as incorporagdes imobilidrias. Desta forma, a
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correta interpretacdo da norma esclarece que somente havendo a edificagdo é que pode se
instituir o regime condominial.

Contudo, os agentes imobiliarios buscando dar resposta a este impedimento legal se
apegam a outra norma, o Decreto-lei n°® 271/67, que dispde sobre loteamento urbano,
responsabilidade do loteador concessdo de uso e espaco aéreo. Segundo seu Art. 3 (p. 1),
“aplica-se aos loteamentos a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se 0
loteador ao incorporador, os compradores de lote aos conddminos e as obras de infraestrutura
a construgao da edificagao”.

Desta forma, chega-se a conclusdo de que a realizacdo da infraestrutura basica do
empreendimento garante-lhe a equiparacao a edificacédo, extinguindo a necessidade previa da
construcao da casa.

Afora todas estas questdes envolvendo os diferentes conceitos e interpretacdes das leis
que subsidiam (ou ndo) a construcao de condominios e loteamentos fechados de casas no pais,
cabe salientar que todas elas podem estar com seus dias contados. Se o Projeto de Lei
3057/2000 (Lei de Responsabilidade Territorial)*® for aprovado os loteamentos e condominios
fechados serdo legitimados por meio da regularizacao fundiaria de interesse especifico e dos
loteamentos de acesso controlado.

No que tange a estas duas modalidades, o Projeto de Lei ndo as define. Sobre a
regularizagdo fundiaria de interesse especifico apenas coloca que ela deve ser direcionada
para assentamentos informais que ndo se caracterizam como de interesse social. J& as
condigdes para os loteamentos de acesso controlado devem ser estabelecidas por legislacdo
estadual ou municipal que autorize outorga onerosa da permissdo de uso das areas publicas
internas ao loteamento; garantia de acesso da populagdo aos equipamentos comunitarios e as
areas de uso publico, internas e limitrofes ao loteamento.

Segundo Rodrigues (2010), a omissao presente no Projeto € proposital, visa
regularizar loteamentos murados e favorecer os promotores imobiliarios que sempre tiveram

influéncia nas decisdes dos governos e do Congresso. Nas palavras da autora,

a criacdo de figuras como o loteamento com acesso controlado e a regularizagéo
fundidria de interesse especifico mostra que, no projeto de lei, a cidade é mercadoria
com predominio do valor de troca e constitui 0 exemplo nitido da producao da
cidade de enclaves, de “feudos”, de muros, da segregacdo e, da desigualdade
socioespacial. Quando se argumenta que é uma forma atual de produzir a cidade

% Esse Projeto de Lei propde normas de parcelamento do solo urbano e de regularizagdo fundiéria, novos tipos
de parcelamento, novas formas de empreendimentos imobiliarios, apontando responsabilidades do empreendedor
e do poder publico em relacdo a gestdo urbana, definindo requisitos urbanisticos e ambientais, integracdo de
licencas urbanisticas e ambientais e registro de parcelamento (RODRIGUES, 2010).
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oculta-se a importancia do espago urbano e da sociedade, 0 aumento da desigualdade
socioespacial, em nome da preservacdo da modernidade e de um padrdo de vida
urbano. (RODRIGUES, 2010, p. 16).

O Projeto ainda cria a figura do Condominio Urbanistico, que pode ser entendido
como “a divisdo de imdvel em unidades autbnomas destinadas a edificacdo, as quais
correspondem fracdes ideais das areas de uso comum dos conddéminos, admitida a abertura de
vias de dominio privado e vedada a de logradouros publicos internamente ao seu perimetro”
(Projeto de Lei 3057/2000, Art. 2°, inciso XI).

Entretanto, o Projeto prevé que para a implementacdo deste tipo de empreendimento o
municipio tenha gestao plena®, o que implica cumprir uma série de pré-requisitos que muitos
ndo estdo preparados, fato que vem fazendo com que os promotores imobiliarios insistam em
retirar sua figura desta lei (RODRIGUES, 2010).

As discussOes ainda se fazem presentes na esfera politica, contando com a participacédo
de entidades como o Sindicato das Empresas de Compra e Venda de Imdveis (SECOVI), o
Ministério Publico Federal, o Supremo Tribunal Federal (STF) o Congresso Nacional e a
Associacdo dos Gedgrafos Brasileiros (AGB).

Todavia, concordamos com Rodrigues (2010, p. 17) quando a autora afirma que se o
projeto de lei for aprovado da forma como esta redigido, “retira a possibilidades de luta pelos
movimentos populares urbanos contra as formas de apropriacdo desigual do espaco urbano e
pelo direito a fungdo social da sociedade”.

Por fim, cabe ainda lembrar, que a Lei 6.766/79, a Constituicdo de 1988 e o Estatuto
da Cidade (Lei no 10.257/01), garantem aos municipios a instituicdo de normas
complementares no que tange ao ordenamento, uso e ocupacdo do solo, inclusive, ao
parcelamento. Sendo assim, alem da atencdo as normas de alcance federal, para analisarmos
0s aspectos legais referentes a implantacdo de condominios nas cidade brasileiras, devemos

levar em consideragdo também as leis municipais.

3% Gestdo plena: condicdo do Municipio que relna simultaneamente os seguintes requisitos: a) Plano Diretor,
independentemente do nimero de habitantes, aprovado e atualizado nos termos da Lei n° 10.257, de 10 de julho
de 2001; b) 6rgéos colegiados de controle social nas areas de politica urbana e ambiental, ou, na inexisténcia
destes, integracdo com entes colegiados intermunicipais constituidos com essa mesma finalidade, assegurados o
carater deliberativo das decisdes tomadas, o principio democratico de escolha dos representantes e a participacdo
da sociedade civil na sua composicao; c) 6rgaos executivos especificos nas areas de politica urbana e ambiental,
ou integracdo com associagdes ou consorcios intermunicipais para o planejamento, a gestdo e a fiscalizacdo nas
referidas areas, nos termos da Lei n° 11.107, de 6 de abril de 2005. (Projeto de Lei 3057/2000, Art. 2°, inciso
XXIII).
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Este fato, como bem nos lembra Godoy (2009), ao invés de ajudar pode piorar a
situacdo, ja que a descentralizacdo permite maiores condicdes de influéncia dos agentes
imobiliarios nos rumos do planejamento do solo urbano, pois, se essas pressdes sempre
existiram, agora, na medida em que se imp8em instancias decisérias em nivel municipal
(como os conselhos, entre outros), estes agentes tém maior representacdo e poder de
negociacdo legitimando suas acdes e se apropriando cada vez mais de parcelas do espago

urbano.
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3. APRODUCAO DO ESPACO URBANO DE FEIRA DE SANTANA E O PROCESSO
DE SEGREGACAO RESIDENCIAL

3.1 Caracterizacédo geral do Municipio

Localizada a 12°16'00" de latitude sul e 38°58'00" de longitude oeste, a uma altitude de
234 metros, a cidade de Feira de Santana estd situada no municipio do mesmo nome
pertencente ao estado da Bahia, situado a 110 km de sua capital, Salvador, a qual se liga
através da BR-324.

Considerada atualmente como um dos maiores entroncamentos do interior do Brasil, é
cortada por trés rodovias federais (BR 101, 116, 324) e estaduais (BA 052, 502, 503)
permitindo a ligacdo entre as regides nordeste e centro-sul do pais.

Feira de Santana € o segundo municipio mais populoso do estado e maior cidade do
interior baiano, sua populacdo em 2010 era de 556.756 habitantes, com uma taxa de
urbanizacdo de 91,73% e densidade demogréafica de 416,03 hab./km2. A area do municipio é
de 1.337.988 Kmz?, representando 0,235 Km2 da area do Estado da Bahia (IBGE, Censo 2010).

Em 2010, a taxa de analfabetismo das pessoas de 10 anos ou mais era de 8,6%. Na
area urbana, a taxa era de 7,4% e na zona rural era de 22,3%. Entre adolescentes de 10 a 14
anos, a taxa de analfabetismo era de 4,8% (IBGE, Censo 2010).

A populacdo possui uma renda per capita média de 741,47 reais, com 7,7% da sua
populacdo na zona extrema pobreza, destes 18,6% na area rural contra 6,7% na area urbana
(IBGE, Censo 2010).

Das cidades do interior baiano Feira é a mais industrializada. Sua estrutura econémica
demonstra participacdo expressiva do setor de servigos, o qual responde por 64,0% do PIB
municipal, o setor secundario ou industrial, com participacdo de 20,2% e a agropecuaria com
0,9% (IBGE, Censo 2010).

A partir da divisdo geoecondmica feita pelo governo do estado da Bahia, a

microrregido de Feira de Santana abrange um total de 23 municipios*® com uma populagéo

0 Agua Fria, Anguera, Antdnio Cardoso, Conceicdo da Feira, Conceicio do Jacuipe, Coracéo de Maria, Elisio
Medrado, Feira de Santana, Ipecaeta, lIpira, Irara, Itatim, Ouricangas, Pedrdo, Rafael Jambeiro, Santa Bérbara,
Santandpolis, Santa Terezinha, Santo Estevdo, S0 Gongalo dos Campos, Serra Preta, Tanquinho e Teodoro
Sampaio (CDL, Anuério Estatistico de Feira de Santana, 2012).
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total de 990.038 habitantes e faz parte da Mesorregido Centro-Norte Baiano, que esta dividida
em cinco regides** com um total de 2.226.300.

O municipio faz parte do Territério de Identidade*® “Portal do Sertdo”, que abrange 17
municipios™ e concentra uma populacéo de 872.780 habitantes. Sua influéncia e poder de
atracdo dentro da rede urbana regional credencia seu status como principal cidade média*
baiana, atuando como subespago da macrorregido industrial de Salvador e como centro de
articulacdo dos fluxos que interligam o Centro-Sul a Bahia, bem como, o sertdo ao litoral
baiano.

Dentro da divisdo regional do REGIC - Regifes de Influéncia das Cidades (2008)
Feira de Santana aponta como Capital Regional B, polarizando 48 municipios que ao todo,
contava na época com uma populacéo total de 753.176 habitantes (IBGE, 2008)

No ano de 2011 foi instituido o Projeto de Lei Complementar n°® 106/2011 que
instituiu a Regido Metropolitana de Feira de Santana. O municipio entdo passou a ser
considerado como unidade regional do Estado da Bahia, constituida pelo agrupamento dos
Municipios de Feira de Santana, Amélia Rodrigues, Concei¢do da Feira, Concei¢do do
Jacuipe, Sdo Goncalo dos Campos e Tanquinho, com vistas a organizacdo, ao planejamento e
a execucao de funcdes publicas e servicos de interesse comum®.

No que tange a sua organizacao territorial, 0 municipio é constituido por oito distritos

mais a sua sede (figura 06). A area da sede é estruturada em quatro macrozonas chamadas de

* Senhor do Bonfim, Irecé, Jacobina, Itaberaba, Feira de Santana (CDL, Anudrio Estatistico de Feira de Santana,
2012).

*2 Este processo de regionalizacéo iniciou-se em 2003 e segundo a SEPLAN (2010) o Territrio de Identidade,
pode ser entendido como “um espago fisico, geralmente continuo, caracterizado por elementos sociais,
econdmicos, ambientais e politicos que definem um importante grau de coesdo entre os que vivem e trabalham
nesse espaco, favorece uma visdo integradora dos atores sociais, dos mercados e das politicas publicas e, por
consequéncia, uma valorizagdo dos recursos e dos potenciais das populaces locais nos processos de
desenvolvimento.

*3 Feira de Santana, Sd0 Gongalo dos Campos, Conceicéo de Feira, Santo Estevdo, Ipecaeta, Antonio Cardoso,
Anguera, Tanquinho, Santa Bérbara, Santandpolis, Coracdo de Maria, Amélia Rodrigues, Teodoro Sampaio,
Terra Nova, Conceicdo do Jacuipe, Irara, Agua Fria (CDL, Anuério Estatistico de Feira de Santana, 2012).

* Nosso conceito é baseado em Sposito (2004, p. 331) em que uma cidade média é aquela que desempenha
papéis de intermediacdo na rede urbana, sem compreender a0 mesmo tempo suas caracteristicas (o que ndo se
restringe ao tamanho demografico e deve incluir a estruturagdo interna de seus espacos), como suas relagdes com
outras cidades (o que impde o reconhecimento de seus papéis na estruturacdo urbana da rede).

* Ainda segundo a Lei, Incluem-se como Area de Expansdo Metropolitana de Feira de Santana os municipios de
Anguera, Antonio Cardoso, Candeal, Coracéo de Maria, Ipecaetd, Irara, Santa Barbara, Santandpolis, Serra Preta
e Riachdo do Jacuipe.



93

subdistritos*® (figura 07) que abrigam 44 bairros (figura 08) que compdem o perimetro

urbano*’ da cidade.

Figura 06. Localizacdo do Municipio de Feira de Santana
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% Na década de 1980, a Lei Municipal no 966/84, dividiu o distrito sede (Feira de Santana) em cinco
subdistritos: Santana, Santo Anténio, Pampalona, Subaé e Mangabeira.
" A Lei Complementar n° 18/2004 define o perimetro urbano e delimita os bairros da cidade de Feira de

Santana.
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Figura 07. Subdistritos do Municipio de Feira de Santana
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Figura 08. Bairros e Perimetro Urbano de Feira de Santana
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Desde o processo de formacgdo da cidade - ligado ao comércio de gado e a feira livre
no interior da Bahia ainda no século XVIII*® - que o espaco urbano feirense vem sendo
estruturado por agentes e interesses diversos.

Sua populacdo e sua estrutura fisica passaram por transformacBes continuas e o
processo de producdo do espaco urbano se deu muito proximo ao que j& vinha acontecendo
em outras cidades médias brasileiras, entretanto, como todo lugar, a cidade também guarda

suas especificidades ¢ estas precisam ser “desvendadas”.

3.2 Origem e evolugdo do municipio

O municipio de Feira de Santana tem sua origem vinculada a movimentacdo e a
comercializacdo de gado entre o sertdo e o Recdncavo baiano, bem como de pontos mais
distantes do pais ainda no século XVI.

A ocupacdo de terras no litoral baiano por atividades econdmicas mais rentaveis neste
periodo (como a cana de acucar) forcou a atividade pecuéria a expandir-se pelo interior
seguindo o curso do Rio Sdo Francisco seguindo em direcdo a Sergipe, Pernambuco, Piaui,
Minas Gerais e Goias, proporcionando o surgimento de fazendas e abrindo estradas que
serviram para ligar o litoral ao interior do territorio.

Segundo Carmo (2009, p. 107),

Com a expansdo do plantio da cana-de-aglcar e a proibicdo da exploragdo da
pecudria na regido do Recdncavo pelo governo-geral, a alternativa vidvel para dar
continuidade a essa atividade, que na época ndo dependia de grande volume de
recursos para o seu desenvolvimento e utilizava pouca mao-de-obra, seria utilizar
terras apropriadas para pastagens, proximas a fontes d’agua no interior da provincia
da Bahia.

Na Bahia, os primeiros pedidos de doacGes de terras foram para o plantio da cana, e s
depois, para a instalagdo de currais de gado. Nesta dinamica, a area que 0 municipio de Feira
abrange atualmente foi sendo paulatinamente constituida.

Cabe ressaltar, porém, que ndo ha um consenso quanto a exatiddo de seus limites

iniciais nem mesmo quanto aos seus primeiros povoadores de origem lusitana, lembrando,

*8 Sua localizaco estratégica no territorio baiano, suas pastagens naturais e seus recursos hidricos (lagoas e rios)
foram elementos chaves para sua ocupacéo inicial.
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porém, que antes mesmo de sua chegada a regido j& era habitada por indios das tribos Aimoré
e Paiaia®.

No que tange a origem e povoamento das terras que hoje constituem o municipio de
Feira de Santana a visdo mais disseminada (e veiculada pela propria Prefeitura da cidade)
confere crédito a chegada de um casal de portugueses conhecidos como Domingos Barbosa de
Araujo e Ana Branddo. Entretanto, para melhor compreendermos esta versdo amplamente
disseminada, precisamos situa-la em um contexto anterior e muito mais amplo.

De acordo com Galvao (1982, p. 27), “razdes sentimentais reclamam e conservam o
culto a memoria daquele casal que teve marcante contribuicdo para a vida religiosa e social da
cidade. Todavia ndo foram eles os povoadores e muito menos 0s pioneiros”.

Para Poppino (1968) as terras pertencentes hoje a Feira de Santana estavam situadas
na sesmaria de Tocos (figura 09) doada em 1609 ao lusitano Anténio Guedes de Brito, um
dos mais importantes criadores de gado da época e que iniciou a exploracdo da agricultura e

da pecuéria na regido.

Figura 09. Capitania da Bahia e Sertdo de Tocos — Século XVIII

SERTAD DE RODELAS

P x st of
{COMARCADORIO | ) nELoedo R
SAQ FRANCISCO o s pramen® &

Fonte: SEI (2001, p. 47, apud, Freire, 2007, p. 31)

¥ A este respeito Freire (2007, p. 27) afirma que “o sertdo, antes povoado pelos indios, aos poucos teve o seu
espaco invadido por colonos que se apossaram de vastas extensdes de terra, respaldados pela outorga real, que
eram as doagdes de sesmarias”.
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J& na analise feita por Galvao (1982, p. 25) a primeira noticia de ocupac¢do com titulo
de doacdo de terras, com abrangéncia da atual area urbana, data de 1615, “Carta de
concessdo de quatro léguas em quadra na serra chamada Itapororocas nos Campos da
Caxoeira”, em favor de Miguel Ferreira Feio. Ainda segundo o autor, outras concessdes
teriam sido feitas em nome de Jodo Peixoto Viegas e de Jodo Lobo de Mesquita.

Ao contrapormos estudos mais recentes sobre a origem do povoamento da regido onde
hoje se encontra o municipio de Feira de Santana (FREIRE 2007, CARMO 2009, SILVA
2010), podemos concluir que foram baseados nas analises feitas por estes dois pesquisadores.

No entanto, fora esta divergéncia inicial - se a sesmaria de Tocos pertencia a Antonio
Guedes de Brito (Poppino, 1968) ou se pertencia a Miguel Ferreira Feio (Galvédo, 1982) - os
autores convergem para o fato de que as terras do atual municipio de Feira de Santana foram
realmente ocupadas pela familia de Jodo Peixoto Viegas com a expansdo de currais e
latifandios agricolas.

Neste embate o interessante é atentar para o fato de que a area atual do municipio de
Feira de Santana deriva de varios processos de concessdes e vendas das terras desta vasta
sesmaria em propriedades menores.

Neste sentido, analisando o desmembramento de parte da sesmaria de Tocos, Freire
(2007) busca localizar, aproximadamente, as terras que pertenciam ao patriménio de Joédo
Peixoto Viegas, e que se encontravam divididas em trés sesmarias menores: a de Itapororocas,
a de Jacuipe e de Agua Fria.

Segundo o autor, em Itapororocas, Jodo Peixoto Viegas expande suas fazendas de
gado e ergue uma capela (figura 10) com o0 nome de S&o José. Ao redor desta capela, forma-se
um povoado que fica conhecido como S&o José das Itapororocas, abrigando diversos
estabelecimentos comerciais e ampliando o fluxo de mercadorias entre o interior e 0
Reconcavo baiano.

Neste sentido Galvéo (1982, p. 28) afirma que,

de 1619 a 1795, desde os irmdos Jodo Peixoto Viegas e Felipe Peixoto, durante
cento e cingquenta longos anos, a regido de Feira de Santana foi povoada, colonizada,
partilhada de currais ou de engenhos de agUcar, sobretudo com a cultura e a
exportagdo do fumo, pelos Viegas, que ocuparam sempre as melhores terras,
mantiveram a hegemonia sobre a terra e 0 meio em regime quase feudal.

Estudos evidenciam que a movimentagcdo comercial oriunda das atividades pecuérias

desenvolvidas pelos vaqueiros com suas boiadas e dos tropeiros que partiam do sertdo (ou de
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outros pontos do pais) para a vila de Nossa Senhora do Rosério do Porto da Cachoeira™,

ampliava, significativamente, os recursos da familia Viegas (CARMO, 2009).

Figura 10. Capela de S&o José das Itapororocas - atual Distrito de
Maria Quitéria.

Vet

Fonte: Arquivo Hugo Navarro da Silva (1994 apud CARMO, 2009, p. 111)

Com o crescimento de sua importancia comercial e do aumento populacional, o
povoado de Sdo José das Itapororocas vé sua capela se transformar em paréquia em 1696, fato
que evidenciava, também, sua importancia religiosa a época. Segundo demonstram estudos
histéricos®!, o patriménio acumulado por Jodo Peixoto Viegas fora parcialmente partilhado
ainda em vida, e ap0s sua morte, atraves de varias operaces de compra e doagdes, parte de
suas sesmarias foi revertida a Coroa portuguesa, que a redistribuiu entre os diversos
fazendeiros da regido (CARMO, 2009).

Entre as terras concedidas e/ou vendidas estava a fazenda Santana dos Olhos d’Agua
(figura 11) pertencente ao casal de lusitanos Domingos Barbosa de Araujo e Ana Brandao,
onde o sitio original do municipio de Feira de Santana viria a se desenvolver.

% Neste periodo a vila que viria a se tornar a cidade de Cachoeira era o segundo ponto comercial mais
importante da Bahia, ficando atras apenas da capital Salvador.

> Tem-se conhecimento de que o morgado de S&o José das Itapororocas possufa dimensées grandiosas conforme
consta, em escritura de doacdo e outorga, a vilva Jodo Peixoto Viegas (1659) declarava que, em vida, o casal
fizera partilha de bens e ainda restaram muitas terras (GALVAO, 1982, p. 26).
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Figura 11. Ndcleo original da fazenda Santana dos Olhos
d’Agua - século XVIII

Fonte: A. F. Magalhdes (s.d. apud Carmo, 2009, p. 113)

Segundo Morais (2004, p. 21) a fazenda ocupava uma area entre as atuais lagoas do

Prato Raso e da Queimadinha:

De fundo, 2670 bragas que comegavam entre as citadas lagoas até o Rio Jacuipe,
através do riacho de Cipriano, hoje Riacho do Roncador. Como se observa, a
fazenda do lado Norte ndo ia além do Prato Raso, do lado sul, dos Olhos D’ Agua,
do leste do Ponto Central e do oeste, do Rio Jacuipe. Com o passar do tempo ao
redor desta fazenda ficavam outras fazendas, sitios, engenhos de aglcar e outras
propriedades formando a regido de Feira de Santana, com sua populagao.

A localizacdo da fazenda lhe propiciava as mesmas caracteristicas de atracdo
populacional de quando as terras pertenciam ainda a familia Viegas, como pode ser

constatado na afirmacao de Carmo (2009, p. 114) que,

naquele periodo, duas estradas economicamente importantes convergiam para o
municipio: a Real, que ligava o Porto de Nossa Senhora do Rosario da Cachoeira a
Feira de Santana, Riachdo do Jacuipe, Jacobina e Juazeiro; e a Estrada das Boiadas,
que ligava Feira de Santana a Salvador, tornando-se, apds varios anos, uma rodovia
federal que se passou a denominar BR-324, uma das mais importantes do pais.
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Além da localizagdo privilegiada as condicées naturais da regido®® contribuiram de
maneira significativa para a fixacao das atividades agricolas e pecuérias que se desenvolviam
a epoca. As terras cercadas de boas pastagens também eram banhadas pelos rios Jacuipe,
Pojuca e Subaé, fato que levava os viajantes a escolherem seus arredores para descansar e
passar a noite com o gado.

Aliando-se a localizagdo e as caracteristicas naturais da regido, o erguimento de uma
capela em homenagem a S&o Domingos e a Senhora Santana pelo casal em 1732, atraia
tanto a populacéo local como os viajantes com destino a vila de Cachoeira ou a capital da
Provincia®.

Ao redor desta capela desenvolveu-se uma feira de gado e uma feira livre que
contribuiu para o adensamento populacional e o aumento do fluxo comercial local, como nos

deixa claro Carmo (2009, p. 113) ao afirmar que,

no entorno da capela, ergueram-se casebres de rendeiros e senzalas de escravos,
verificando-se um aumento da populacdo. Nesse local, teve inicio uma feira de gado
que dinamizou as relagdes econdmicas da area, favorecendo o povoamento da regido
e 0 surgimento de uma feira livre, que posteriormente seriam as duas mais
importantes da Bahia, do Nordeste e Norte do pais.

A dinamica comercial e populacional local se mostrou tdo importante que em 1819 a
pequena aglomeracdo urbana transformou-se no Povoado de Santana da Feira e em 1833
tornou-se vila® desmembrada de Cachoeira, constituida pelas freguesias de Sdo José das
Itapororocas (sede), Sagrado Coragdo de Jesus do Perddo e Santana do Camisdo, atual
municipio de Ipira.

Entretanto, o crescimento da vila aconteceu de forma lenta e ainda, neste momento,
mesmo tendo atingido um contingente populacional superior ao povoado de S&o José das

Itapororocas este Ultimo gozava de maior prestigio junto a Capital da provincia®®.

°2 A importancia das caracteristicas naturais da regido para o surgimento e expansio do nicleo original da cidade
de Feira de Santana pode ser confirmada pela sua mencdo no primeiro Plano de Desenvolvimento Local
Integrado do municipio, elaborado pela Prefeitura em 1968.

*3% A aquisicdo da Fazenda Olhos d’Agua pelo casal Domingos Barbosa e Ana Brandoa deu-se entre os anos de
1705 a 1710, porem a escritura de doacéo de 100 bragas em quadra (equivalente a 6,1 tarefas), foi lavrada em
1732 no Cartorio de Cachoeira, A doagdo foi feita para que se edificasse uma Capela no local conhecido por
Alto da Boa Vista, onde hoje se situam as Pracas Padre Ovidio e Monsenhor Galvdo. Nesse lugar passava a
estrada das boiadas (CARMO, 2009).

** Um estudo mais aprofundado sobre a influéncia religiosa (com destaque para a Igreja Catélica) no periodo
colonial pode revelar a importancia desta instituicio como agente produtor e organizador do espago,
contribuindo de forma decisiva para a dinamica populacional nos povoados e vilas nesta época.

% Nessa mesma data, instalaram-se a Camara Municipal e o Municipio de Santana da Feira (CARMO, 2009).

*® De acordo com Poppino (1968, p. 98) este prestigio era dado pelo fato de o povoado de Sdo José das
Itapororocas abrigar a sede da pardquia e da matriz.
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Podemos perceber através da analise da tabela (08) abaixo que a paroquia de Sao José
das Itapororocas em 1835 estava dividida em sete capelas diferentes (entre elas a de Santana

da Feira), com uma populacéo total de 14.836 habitantes com 2.651 residéncias.

Tabela 08. Populacdo da Paréquia de Sdo José das Itapororocas - 1835

Capela Habitantes | % | Residencias | %
Santana da Feira 287 194 634 239
Santa Barbara 2856 19,2 490 185
S0 Jose das Itapororocas 2.682 18] 433 16,3
Bom Despacho 1927 129 328 124
Sdo Simdo 1.601 10,8 236 89
Limoeiro 1.492 10,1 03 84
Bonfim de Feira 1.406 9,5 307 11,6
Total 14836 | 1000 2651 100,0

Fonte: CARMO, 2009, p. 116

Entretanto, a partir de metade do século XIX, a recém-nascida vila, vai ser beneficiada
por alguns fatores que criardo as condi¢Ges necessarias a expansdo do seu comércio, de sua
populacdo e de seu prestigio politico e econdémico.

O primeiro deles se encontra na decadéncia da Feira de Capuame®, principal feira de
gado da Bahia durante os séculos XVII e parte do XVIII. A “descoberta” que o plantio de
cana de acucar (principal produto da economia na época) se adaptava perfeitamente ao solo e
ao clima da regido onde a feira se desenvolvia fez com que o comércio de gado fosse aos
poucos abandonado, migrando para outras localidades como as cidades atuais de Nazaré das

Farinhas, Conceicédo da Feira e, posteriormente, Feira de Santana.

" A “Feira de Capuame” foi a primeira feira de gado da Capitania, fundada por Francisco Dias D’ Avila, em
1614. Localizava-se na Paréquia de Santo Amaro de Pitanga, proximo ao atual municipio de Camacari. Durante
o século XVII e grande parte do século XVIII, foi a feira mais importante na comercializacdo de gado, perdendo
essa primazia para as feiras de Nazaré das Farinhas e de Conceicdo da Feira, que, posteriormente, no inicio do
século XX, foram suplantadas pela feira de gado de Feira de Santana (ANDRADE, 1990).
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O deslocamento da influéncia comercial da feira de Capuame promoveu um continuo
crescimento econémico e populacional para a vila. Este aspecto pode ser melhor evidenciado
guando analisamos alguns fatos que aconteceram na época e que demonstram o prestigio
politico, religioso e econdmico que a vila conheceu ndo apenas no contexto regional, como

também, no nacional:

Em 1846 cria-se a Pardquia de Santana consagrando o prestigio religioso da vila;

e Em 1855, o presidente da Provincia, Alvaro Tibério Moncorvo Lima, através da Lei
Provincial n° 552, elevou o municipio & condicdo de comarca®®;

e Em 1859, D. Pedro Il visita Feira de Sant'’/Anna a fim de conhecer as famosas feiras
livre e de gado.

e Lei Provincial n° 1320, de 16 de junho de 1873, concedeu foros de cidade a sede

municipal, com denominacdo de 'Cidade Comercial de Feira de Sant'’/Anna”

(CARMO, 2009, p. 129).

Como podemos perceber, ainda no final do século XIX, o dinamismo produzido pela
localidade no contexto regional/nacional conduziu-a a sua emancipagéo politica. O “primeiro”
nome™ escolhido apos sua “transformac¢ao” em cidade deixava clara a sua vocagdo comercial
e a influéncia religiosa de suas origens.

Entretanto, mesmo ap6s sua emancipacdo politica, a cidade continuava a apresentar
barreiras ao pleno desenvolvimento de suas vocagdes econdmicas, entre elas as dificuldades
impostas pelas mas condigdes ou mesmo inexisténcia de estradas que articulassem-na aos
centros comerciais mais importantes da época: Salvador, Cachoeira, Santo Amaro, Séo Felix,
Nazaré das Farinhas e Muiritba (CARMO, 2009).

Esta realidade encarecia o transporte e colocava em risco as mercadorias e pessoas que

se aventuravam pelas poucas estradas existentes. Todavia, tal obstaculo comecou a ser

%8 De acordo com Poppino (1968 apud CARMO, 2009, p. 129), durante o periodo colonial e no Império a Bahia
compreendia comarcas, termos, municipios, freguesias e capelas. Essas denominagdes, que se referem a divisdes
e subdivisdes politicas, judiciarias e eclesiésticas da Provincia, muitas vezes se chocavam, por imperfeitamente
fixadas. As divisGes politicas mais amplas eram chamadas de comarcas e se subdividiam em municipios [...].

> Em 1931, no governo de Getulio Vargas, a cidade ganha o nome de “Feira”. Em 1938, provavelmente, em
decorréncia de pressdes exercidas pela populagdo do municipio, a cidade passa a se chamar definitivamente:
“Feira de Santana” (CARMO, 2009).
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reduzido com a construcdo em 1876 da ferrovia®® que ligava a cidade de Feira & de
Cachoeira/S&o Felix.

Os efeitos desta articulacdo (com a reducdo do tempo e dos gastos com transporte)
foram t&o importantes para a cidade que Feira de Santana tornou-se um centro de trocas
comerciais e entreposto de matérias-primas, chegando a ofuscar, em determinado momento, a
importancia comercial da cidade de Cachoeira. Além disto, a construcdo deste tronco
ferroviario influenciou o direcionamento da expanséo fisica da cidade, que se dirigiu seguindo
0 sentido norte-sul.

No inicio do século XX os governos federal e estadual comecam a construir um
sistema planejado de rodovias ndo-pavimentadas (figura 12) que expandiu a influéncia da
cidade como ponto intermediario entre a Capital e o interior do Estado além de outros locais

do pais.

Figura 12. Estrada que ligava Feira de Santana a Salvador (atual BR
324) em 1940

Arquivo Prefeitura Municipal de Feira de Santana, s.d.

% 0 trecho entre Cachoeira e Feira de Santana foi o primeiro trecho aberto pela E. F. Central da Bahia, no ano de
1876. Em 1942, com a remodelacdo geral das linhas da regido, o trecho entre Conceicdo de Feira e Feira de
Santana passou a ser um ramal, que foi extinto oficialmente em 16/05/1975, mas que ndo operava, pelo menos
com passageiros, desde 1964. O resto do trecho original entre Cachoeira e Concei¢do passou a fazer parte da
Linha Sul desde 1942. Os trilhos do ramal foram retirados.
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Neste momento, Feira j& despontava como principal centro comercial e pecuéario do
interior da Bahia e prestes a se tornar o maior entroncamento rodoviario do norte-nordeste

brasileiro. Poppino (1968, p. 195) registra que,

entre 1860 e 1950 Feira de Santana elevou-se a categoria de principal centro
comercial do interior da Bahia. Essa posicdo era devida principalmente ao
desenvolvimento das comunicacBes ferroviarias e rodoviarias, que ligavam o
municipio as outras regides do Estado.

A magnitude de sua feira livre e de gado (figuras 13 e 14) era tamanha que sua
reputacdo extrapolava os limites estaduais, repercutindo por todo o pais. O entrosamento entre
estes dois segmentos comerciais atraia na época cerca de 40.000 pessoas a cidade, entre
comerciantes, compradores e turistas (OLIVEIRA, 2008).

Com efeito, a producéo inicial do espaco intra-urbano e do processo de urbanizacdo da
cidade foram diretamente influenciados pelas atividades comerciais que comecaram a se
desenvolver desde o século XVIII. Durante muito tempo, o comeércio de gado e a feira livre
foram os motores propulsores do crescimento econdémico e espacial da cidade.

Neste sentido, cabe lembrar, que as atividades comerciais mencionadas se localizavam
inicialmente no centro urbano da cidade, imprimindo fluxos e direcionamentos ao seu
crescimento espacial. Silva (2010, p. 41) nos apresenta um sucinto quadro da estrutura interna
da cidade no inicio do século XX:

O municipio de Feira de Santana tinha seu desenho urbano caracterizado por quatro
importantes ruas longitudinais, no sentido norte-sul. Da Praga da Igreja Matriz, ao
sul, partia a Rua Direta, prolongando-se até a extremidade norte com a Praca Froes
da Mota. Paralelamente a esse tracado, passam as ruas do Meio, de Aurora e Senhor
dos Passos. Essas vias, caracterizadas pela intensa circulagdo de pessoas,
aglomeragdes residenciais e de estabelecimentos comerciais, eram tangenciadas por
ruelas, vielas e becos, entre eles, do Moco, do Franga e do Amor, os quais davam
acesso a outras areas da cidade. Complementado esse formato quadrado, localizam-
se a Praca Jodo Pedreira e a Praca da Igreja dos Remédios. Na primeira, realizava-se
a grandiosa feira livre e de gado. Na segunda, localizada entre as Ruas Conselheiro
Franco e Marechal Deodoro, abrigava o comércio de solas e de cordas.

No cartdo postal (figura 15) que encontramos no arquivo do jornalista Oydema
Ferreira (s/d.) podemos observar parte do que foi descrito acima, partindo da Praca Matriz
vemos a Rua Direita (atual Conselheiro Franco) que ia ao encontro da Praca Froes da Mota e

entre elas diversas ruas paralelas.



106

Figura 13. Feira Livre de Feira de Santana — Avenida Getulio Vargas 1920  Figura 14. Feira do gado da Gameleira — Feira de Santana 1920

l,/“‘q :1.._:~ & i
o &.;,-‘(I \ ‘ifu.\ ‘# 7 ‘. " L

Fonte: Moreira (s.d. apud CARMO, 2009, p. 123) Fonte: Pitombo, 1994.
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Figura 15. Cartdo Postal da Praca da Matriz — Feira de Santana 1950

AN D4 TERD DE SANT'AWNL

Fonte: Arquivo jornalista Oydema Ferreira, s/d.

Cabe ressaltar, que este processo de crescimento econdmico e espacial acontecia de
forma acelerada e levaria a cidade a conhecer profundas transformacdes que subjugaria, no
final, os proprios elementos constituintes de sua dindmica inicial.

Mudancas que comegaram a ocorrer desde o inicio do século XX se aprofundaram nos
anos posteriores e orientaram a “evolucao” da cidade através de visdes com tendéncias cada
vez mais modernizantes. Como exemplo destas transformacdes, os currais rudimentares que
se espalhavam pelo centro da cidade comecaram a ser substituidos a partir da década de 1940
por “Currais Modelos” mais distantes (figura 16).

Neste sentido, Oliveira (2009, p. 30) afirma que,

A substituicdo do Campo do Gado pelos Currais Modelo aponta na dire¢do da
producgdo de uma urbe que suprimia os tracos de ruralidades existentes, substituindo-
0s por uma organizagéo social que privilegiava a rapidez dos servicos, a seguranca, a
higiene. A construcdo dos Currais Modelo permite perceber uma intencionalidade
por parte do poder publico, a construgdo de uma imagem de Feira como a cidade
mais importante do interior do Estado, por um lado, e, por outro, uma urbe que
retirasse de cena os rastros do passado pastoril, guardando-os em lugar seguro,
preferencialmente longe do centro urbano.
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Figura 16. Curral Modelo — Feira de Santana 1950

o

Fonte: IBGE (1994, apud CARMO, 2009, p. 126)

Ainda segundo o autor, houve um investimento vultoso da Prefeitura Municipal, cujo
gasto na construcédo foi equivalente a mais da metade do orcamento de um ano (tomando-se
1940 como referéncia).

Desta forma, a feira com os Currais se transforma, passando de um centro de pequenos
negocios, de pequenos servicos, de intercAmbios artesanais a um enorme entreposto com seu
mercado de produtos agricolas e pastoris, seu grande comércio e sua nascente inddstria com
os estabelecimentos de beneficiamento de fumo, do algodéo, do couro (BAHIA, 1986).

A continuidade e aprofundamento deste processo foram garantidos a partir do
estabelecimento de novas praticas do poder publico local, que introduziu novos elementos ao
contexto politico, econémico, social e espacial, responsaveis por produzir novidades em
termos de sociabilidade e comportamento da populacdo, como aconteceu em diversas cidades

brasileiras em seus processos de urbanizacéo acelerada.
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3.3 Dindmica demogréfica e urbanizacao

Sem duvida, a dindmica urbana da cidade Feira de Santana até metade do século XX
foi comandada pelas atividades comerciais introduzidas desde o século XVIII. Conhecida por
abrigar uma das maiores feira livre e de gado do Brasil, estas atividades foram responsaveis
pelo surgimento e expansao fisica da cidade.

Cabe ressaltar, que apesar do predominio econdmico das atividades comerciais, desde
0 século XIX a cidade ja apresentava pequenos estabelecimentos industriais intimamente
ligados ao beneficiamento dos produtos do setor primario.

Segundo Silva (2010, p. 82),

O processo de industrializacdo feirense ocorreu ainda do século XIX, como
atividade marginal a agropecuaria, ainda na fase de povoado. Neste periodo, a
inddstria se restringia a fabricacdo de manufaturas domésticas, especialmente, o
beneficiamento do fumo, couro, peles, fibras e madeiras, bem como o fabrico de
farinha e sabdo. Paulatinamente, com a importancia econdémica do mercado de
algoddo na industria feirense, adquirida na primeira metade do século XX, foi
inaugurada em 1942 a Usina de Beneficiamento de Algodao.

Segundo dados pesquisados nos censos (1940-60) do IBGE, a cidade em 1940 contava
com 49 estabelecimentos industriais de pequeno porte. Na década seguinte, houve a
implantacdo de mais 131 unidades e, na década de 1960, a construcdo de mais 113,

contabilizando no final, 293 estabelecimentos (grafico 04).

Gréafico 04. Quantidade de estabelecimentos industriais em Feira de
Santana entre os anos de 1940-60
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Fonte: IBGE, Censos Demogréaficos 1940 - 1960.
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Entretanto, neste momento, todos estes empreendimentos podiam ser considerados de
pequeno porte, com baixa absor¢do de médo de obra e producdo voltada para o local e o sub-
regional. Como ainda ndo havia uma politica voltada para o setor, os estabelecimentos se
espalhavam pelo centro e suas adjacéncias, muitas vezes dividindo espaco com residéncias e o
comércio local.

De forma analoga, o municipio conhece um crescimento populacional acelerado,
passando de uma populacédo total em 1940 de 83.268 para 141.757 habitantes em 1960. Em
1940 a populacdo urbana somava 23,61% (19.660) dos habitantes, j& a populacdo rural
concentrava 0s 76,39% (63.608) restantes. Ja em 1960, a populacdo urbana passou a
concentrar 49,30% (69.884) e a rural 50,70% (71.873) dos habitantes do municipio (IBGE,
Censos 1940-60) (Tabela 09 e grafico 05).

Tabela 09. Evolucédo da Populacdo do Municipio de Feira de Santana — 1940-60

Populacao Populacéo 0 « 0
Anos Total Urbana % Populacdo Rural Yo
1940 83.268 19.660 23,61 63.608 76,39
1950 107.205 34.277 31,97 72.928 68,03
1960 141.757 69.884 49,30 71.873 50,70

Fonte: Censos demogréficos, IBGE, 1940-60.

Grafico 05. Evolucédo da Populagdo do Municipio de Feira de Santana 1940-60
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Cabe ressaltar, que neste periodo, esta dindmica demogréfica ainda era reflexo do
crescimento econémico baseado em atividades do setor primario e terciario. A melhoria da
infraestrutura de transportes entre o final do século XIX e inicio do século XX transformaram
a cidade em um dos maiores entrepostos comerciais e, posteriormente, no maior
entroncamento do norte-nordeste.

A producdo se diversifica cada vez mais, ampliando os setores industriais e de
servicos, compondo um quadro socioeconémico que fortalece ainda mais a atracdo que a
cidade exercia sobre uma grande quantidade de migrantes.

E visivel também, a mobilidade espacial exercida pela populagéo rural do municipio,
que apesar de crescer em numeros absolutos, comeca a decair se comparada a porcentagem de
pessoas que agora habitam sua area urbana, evidenciando, através do éxodo rural, um
processo inicial de urbanizagdo que se aprofundara nas décadas seguintes.

Neste sentido, a partir da década de 1970, algumas obras foram responsaveis por um
forte impacto sobre a vinda de migrantes de cidades préximas e/ou Estados vizinhos, bem
como, da transferéncia da populacado rural para as areas urbanas da cidade, fato que provocou
ndo apenas a expansdo de sua estrutura fisica, mas, também, transformacdes no modelo de
sociabilidade da urbe nas décadas posteriores.

Entre as obras merecem destaque a duplicacdo da BR 324, a construcdo do Centro
Industrial Subaé (CIS) e da Universidade Estadual de Feira de Santana (UEFS). A
combinacdo destes elementos promoveram uma rapida urbanizacdo com impactos diretos
sobre as formas de producéo e organizacao do espaco intra-urbano da cidade.

A construcdo do CIS (figura 17) entre o final da década de 1960 e inicio da década de
1970 evidenciava os anseios politicos e econdémicos de determinados grupos sociais da
cidade, pautados na construcdo da modernidade com base na expansao urbano-industrial, que,
de certa forma, ja permeava o imaginario e a realidade da populacéo brasileira e baiana, que
se encontravam em meio ao aprofundamento deste mesmo processo.

A implantacdo de um centro industrial na cidade® insere o municipio na politica
nacional de desconcentracdo industrial, que tinha como intuito, neste periodo, reduzir as
desigualdades e articular os mercados regionais, atraves da construcao de parques industriais

em regides com baixo dinamismo econémico.

®1 0 CIS se localiza dentro do perimetro urbano da cidade, se estendendo pelo bairro do Tomba e pela BR 324.
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Figura 17. Centro Industrial Subaé, Feira de Santana

Fonte: SEPLAN, 2007.

Entretanto, é necessario atentar para o fato, de que a industrializacdo de Feira vincula-
se também, as mudangas que j& vinham ocorrendo na economia baiana na segunda metade do
século XX. Com a descoberta de petroleo na década de 1930, a implantacdo da Refinaria
Landulpho Alves (RLAM) em Mataripe na década de 1950, a construcdo do Centro Industrial
de Aratu (CIA) na déecada de 1960 e do Polo Petroguimico de Camacari na década de 1970, o
Estado confirma seu perfil de produtor de bens intermediarios, subordinado a expansdo da
grande industria de bens de consumo final instalada no Sudeste brasileiro (MENEZES, 2001).

Neste sentido, Silva (2010, p. 87) afirma que,

a implantacéo dos distritos industriais na Bahia foram beneficiadas pelas politicas de
desenvolvimento endégeno implementadas pelo Estado, via Plano de
Desenvolvimento do Estado da Bahia (PLANDEB), bem com das agdes de
desenvolvimento regional efetivadas pela Unido, através da Superintendéncia do
Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE), que possibilitaram incentivos fiscais,
financeiros e realizacdo de investimentos em infraestrutura.

Desta forma, a construcdo do CIS se insere em uma ldgica politica e econdmica
orquestrada pelos governos estadual e federal em conjunto com outras medidas tomadas pelo
municipio para atrair empresas para a cidade, entre os beneficios fiscais e financeiros

oferecidos podemos citar:
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a) Utilizacdo do Fundo de Investimento do Nordeste — FINOR;
b) Isencédo ou reducdo do Imposto sobre Renda;
c) Reinvestimento de 50% do Imposto sobre Renda;
d) Isengéo ou reducdo do Imposto de Importagéo e do Imposto sobre Produto Industrializado
(BAHIA, 1986, p. 7).

Por parte do municipio cabe ressaltar, que a desapropriacdo da area aonde viria a ser
construido o CIS j& estava prevista no decreto municipal n° 3.304, de 12 de julho de 1969%
Neste sentido, segundo Silva (2010, p. 89),

convém sublinhar ainda que o marco legal que desencadeou o processo de
diversificagdo industrial em Feira de Santana, incentivando atracdo de
empreendimentos de médio e grande porte, sobretudo, da regido sudeste brasileira,
iniciou-se  com o Plano de Desenvolvimento Local Integrado (PDLI).
Institucionalizado pela Lei 631, de 30 de julho de 1969, ele definiu a politica urbana,
econdmica e social do municipio.

Com efeito, foi a partir da implantacdo do CIS na década de 1970 que ocorre
mudancas no perfil industrial da cidade, que passa agora a contar, também, com unidades de
médio e grande porte ligadas a grupos nacionais e estrangeiros.

Neste movimento, as industrias de pequeno porte, baseadas no capital local e
concentradas no setor de bens de consumo ndo-duréveis (alimentos, téxteis, moveis entre
outras) reduzem sua importadncia, aumentando a participacdo de industrias de bens
intermediarios como a metallrgica, borracha, materiais elétricos e comunicacdo (SILVA,
2010).

Este fato acarretou um maior dinamismo econdmico entre as décadas de 1970-80 no
municipio, ampliando a oferta de bens e servicos e expandindo a influéncia de Feira para um
contexto regional. Atualmente, a cidade conta com 5.243 estabelecimentos industriais
empregando 20.937 pessoas.

Juntamente com a industrializacdo da cidade, outro fator relevante para o
entendimento do processo de urbanizagdo de Feira foi a construcdo de uma instituicdo de
ensino superior no ano de 1968 e que viria a se tornar a atual Universidade Estadual de Feira
de Santana (UEFS).

%20 Centro Industrial do Subaé (CIS) foi criado legalmente, através do decreto municipal n0 3.304, de 12 de
julho de 1969, quando a prefeitura municipal de Feira de Santana autorizou o processo de desapropriacdo da area
destinada a edificacdo do (CIS). Com a lei municipal n0O 690, de 14 de dezembro de 1970, sob forma de
autarquia municipal, deu-se a sua criagdo (BAHIA, SECRETARIA DA INDUSTRIA, COMERCIO E
TURISMO, 1986).
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Segundo Menezes (2010, p. 46),

a partir da década de sessenta do século XX, as politicas de governo, tanto no plano
federal como no estadual, passam a ser norteadas pela Teoria do Capital Humano,
gue entende a educacdo como um investimento pessoal e social que gera
desenvolvimento econdmico. Sob o influxo dessa teoria, em 1968, 0 governo baiano
da forma a uma politica de educacgdo (plano integral de educacédo), voltada para a
ampliagdo e expansdo do sistema de ensino em todos 0s niveis, com o objetivo de
formar quadros para o processo de industrializacéo.

A descentralizacdo (interiorizacdo) das instituicbes de ensino (que até entdo
encontravam-se concentradas em Salvador) tinha como principal objetivo constituir “polos”
de ensino nas principais sedes administrativas®® do estado, atendendo, inicialmente, a uma
demanda educacional, mas, com o intuito futuro de garantir a formacao de profissionais para
0 atendimento de necessidades sociais e econdmicas das diferentes regides do estado da
Bahia.

Neste sentido, foi através da Lei Estadual n°® 2.784 de 24 de janeiro de 1970, sob a
vigéncia da Lei Federal n° 5.540, de 28 de novembro de 1968, que o Estado criou a Fundacéo
Universidade de Feira de Santana — FUFS. Entretanto, s6 foi a partir de 1976, através do
Decreto Federal n° 77.496, é que a instituicdo obteve autorizacdo para funcionamento.

Em dezembro de 1980, o governo do estado da Bahia publica as Leis Delegadas n° 11
e 12 de 29 de dezembro de 1980. A primeira extinguindo a FUFS e a segunda criando a
UEFS, que foi reconhecida pela Portaria Ministerial n°® 874/86 de 19 de dezembro de 1986 e
re-credenciada pelo Decreto Estadual n° 9.271 de 14 de dezembro de 2004 (CARMO, 2009).

Durante os anos de atuacdo da UEFS a instituicdo se tornou um centro de referéncia
educacional contribuindo para a formagdo de profissionais de origem local ou mesmo
regional, ampliando, desta forma, os fluxos migratorios para a cidade.

Atualmente a cidade conta com diversas instituicfes privadas de ensino superior que
ofereciam, até o ano de 2011, 47 cursos. A UEFS continua como Unica instituicdo publica
presencial da cidade e oferecia, no mesmo ano, 27 cursos (tabela 10).

Estes fatores articulados promoveram um rapido crescimento da populacdo feirense,
que entre as décadas de 1960-80 duplica de tamanho (tabela 11 e grafico 06). Neste sentido, €
importante perceber que as taxas médias de crescimento da populacdo feirense sempre
estiveram mais altas que a média brasileira e baiana (tabela 12 e gréfico 07), com seus

maiores picos entre 0s anos acima citados.

% Neste momento, apenas as cidades de Alagoinhas, Feira de Santana e Vitéria da Conquista foram
contempladas (MENEZES, 2010).
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Tabela 10. Instituicbes de Ensino Superior Presencial e Cursos Oferecidos em Feira de
Santana 2011

Instituicdes Quantidade de cursos
Total Geral 74
PRIVADA 47
ENEB - Escola de Negocios do Estado da Bahia 4
FAT - Faculdade Anisio Teixeira 10
FAFS - Faculdade Arquidiocesana 1
FAN - Faculdade Nobre 11
FTC - Faculdade de Tecnologia e Ciéncias 10
STBNe - Seminario Teoldgico Batista do Nordeste 3
FASF/UNEF - Faculdade de Ensino Superior 3
UMFACS — Universidade Salvador 5
PUBLICA 27
UEFS - Universidade Estadual de Feira de Santana 27

Fonte: CDL, Anuario Estatistico de Feira de Santana — 2012.

Tabela 11. Evolucdo da Populacdo do Municipio de Feira de Santana, 1940-

2010
Populacdo | Populacao Populacdo

Anos 'FI)'ota(I; Uprbar?a % Igura(i %

1940 83.268 19.660 23,61 63.608 | 76,39
1950 107.205 34.277 31,97 72.928 68,03
1960 141.757 69.884 49,30 71.873 |50,70
1970 190.076 134.263 70,64 55.813 [29,36
1980 291.504 233.905 80,24 57.599 (19,76
1991 406.447 349.557 85,99 56.890 |[14,01
2000 480.949 431.730 89,77 49.219 110,23
2010 556.756 510.736 91,73 46.020 | 8,27

Fonte: Censos demogréficos, IBGE, 1940-2010.

Gréafico 06. Evolucdo da Populagdo do Municipio de Feira de Santana, 1940-
2010
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Fonte: Censos demograficos, IBGE, 1940-2010.
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Tabela 12. Taxa geométrica de crescimento anual da populacdo residente do Brasil, no
Municipio de Feira de Santana, Bahia (%), 1950 — 2010

Pais, Estado e Taxa Geométrica (%)

Municipio 1950-60 | 1960-70 | 1970-80 | 1980-91 | 1991-96 | 1996-2000 | 2000-2010
Brasil 2,99 2,89 2,48 1,93 1,40 1,63 1,25
Bahia 2,04 2,41 2,35 2,09 1,11 1,03 0,73

Feira de Santana 3,80 4,60 4,50 3,05 2,08 1,64 1,57

Fonte: CDL, Anuario Estatistico de Feira de Santana — 2012.

Grafico 07 - Taxa geométrica de crescimento anual da populacdo residente do Brasil, no
Municipio de Feira de Santana, Bahia (%), 1950 — 2010.
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Fonte: Censos demogréficos, IBGE, 1940-2010.

Tabela 13. Taxa de Urbanizacdo de Feira de Santana, 1940-2010

Anos Taxa de urbanizacdo (%)
1940 23,61
1950 31,97
1960 49,30
1970 70,31
1980 80,24
1991 85,86
2000 89,77
2010 91,74

Fonte: Censos demograficos, IBGE, 1940-2010.
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Na década de 1970 a populacdo urbana ultrapassa pela primeira vez a populagéo rural
confirmando o processo de urbanizacdo que se delineava nas décadas anteriores (tabela 13).
Estes dados revelam dois pontos importantes a respeito do aumento e das caracteristicas da
populacdo: primeiro revela uma intensa entrada de imigrantes no municipio e, segundo,
demonstra o processo de éxodo rural, transferindo boa parte da populacdo para as areas
urbanas da cidade.

Ao analisarmos os censos do IBGE entre as décadas de 1970 a 2010, notaremos que
cinco estados sempre estiveram a frente na contribuicdo com o aporte migratério para o

municipio de Feira de Santana: Pernambuco, Paraiba, Sergipe, Ceara e S&o Paulo (tabela 14).

Tabela 14. Estados que mais contribuiram com imigrantes para Feira de Santana entre
1970-2010

ANOS Estados da Federagdo _
Ceard | Paraiba Pernambuco Sao Paulo | Sergipe
1970 1265 1913 3621 420 1558
1980 1987 2648 5988 1711 2261
1990 2797 3014 7465 3587 2546
2000 2860 2624 7645 4867 2706
2010 3787 2527 7118 5886 2427

Fonte: Censos demograficos, IBGE, 1940-2010.

Em uma breve andlise constatamos que o estado de Pernambuco foi o que mais
contribuiu com imigrantes durante estes quarenta anos. Paraiba, Sergipe e Ceara mantiveram
as posicOes seguintes até a década de 1980, quando S&o Paulo, a partir de 1990 despontou
como segundo maior contribuinte para o aporte migratério da cidade (grafico 08).

Gréafico 08. Estados que mais contribuiram com imigrantes para Feira de Santana entre
1970-2010
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Fonte: Censos Demograficos, IBGE, 1970-2010.
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Buscando entender as informagGes contidas nos censos, arriscamos levantar algumas
hipdteses que expliguem o porqué destes fluxos migratérios e a escolha por residir no
municipio de Feira:

a) Entre as décadas de 1970-80 muitos estados nordestinos estavam sendo castigados
por estiagens prolongadas, fato que ampliou o processo de saida de pessoas dos locais mais
castigados pela seca. Entretanto, como podemos perceber, os principais destinos para estes
fluxos ndo eram mais os estados da Regido Sudeste como em décadas anteriores, mas sim,
estados da propria Regido Nordeste.

b) A crescente presenca de imigrantes vindos de S&o Paulo a partir da década de 1990
pode estar ligada ao movimento de retorno de nordestinos para sua regido de origem. Segundo
informacdes do IBGE com base nos dados da PNAD (Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios) 2009 e dos Censos realizados em 2000 e 2010 a migragédo entre regides do pais
perdeu intensidade na ultima década, e estados do Nordeste, além de reter populacéo,
comecgaram a receber de volta os que deixaram seus estados rumo ao centro-sul do pais
(gréfico 09). Este movimento tem como pano de fundo uma melhoria acentuada da realidade
socioecondmica de determinadas areas do Nordeste além da saturacdo dos espacos do inicio
da industrializacdo no centro-sul, que reduz a capacidade de geragdo de emprego e de novas
oportunidades ocupacionais, 0 que coloca 0 movimento de retorno na pauta das estratégias de
reproducéo e circulagdo dos migrantes (PNAD, 2009, Censos, 2000-2010).

Gréfico 09. Participacdo relativa dos imigrantes de retorno no total de imigrantes de alguns
estados nordestinos (%) em 2004 e 2009
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Fonte: IBGE/PNAD, 2004/2009.
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c) Ja a escolha por residir em Feira de Santana segue o contexto nacional de aumento
dos fluxos migratoérios para cidades do interior. Entretanto, serve para demonstrar o poder de
atracdo que a cidade exercia (e exerce) durante todo este periodo, principalmente, ligado a sua
localizagdo (principal entroncamento do norte/nordeste), ao desenvolvimento de seu
comércio, da sua expansao industrial e de sua transformacgao no principal “polo educativo” do
interior da Babhia.

Para termos uma ideia da dimensao do fluxo migratorio e da importancia deste para a
composicdo demogréafica, social e econébmica atual do municipio, convém saber que 32%
(175.372 habitantes) da populagéo residente no ano de 2010 ndo eram de pessoas naturais do
municipio (gréfico 10).

Grafico 10 - Populacdo residente, por naturalidade em relagdo ao municipio e a
unidade da federacdo no municipio de Feira de Santana, Bahia — 2010
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Fonte: IBGE, Censo Demogréfico, 2010.

Neste mesmo contexto, cabe ressaltar outros dois importantes fatores para a
compreensdo da taxa de urbanizagdo da cidade: a taxa de fecundidade e o éxodo rural. No que
tange a fecundidade, a média feirense vem conhecendo significativa redugdo, seguindo o
padrdo nacional. Entretanto, mesmo com a continua queda das taxas ano apds ano, Feira de
Santana ainda apresentou em 2010 uma fecundidade maior (2,4%) que a média baiana
(2,03%) e brasileira (1,9%) (IBGE, Censo 2010).

A atracdo exercida pela cidade sob suas &reas rurais também é um importante fator
para a compreensdo do seu processo de urbanizacdo. Durante as Gltimas quatro décadas

presenciamos, de forma geral, um continuo aumento da populacéo da sede do municipio (area



120

urbana) com uma paralela redugéo da populagdo dos distritos (zona rural), com pequenas

variacdes durante os anos (tabela 15 e grafico 11).

Tabela 15. Evolugéo da populacdo da sede e dos distritos do municipio
de Feira de Santana, 1970 - 2010

. ANos
Sede e Distritos 1070 | 1980 | 1991 | 2000 | 2010
Sede 133.773 | 228.443 | 352.941 | 425.361 | 499.672
Bonfim de Feira 4819| 4.492| 4.151, 3.788 3.433
Gov. Jodo Durval 7485 7.047| 4.922| 4126] 3.804
Humildes 9.019| 14.602| 10.966| 12.817| 13.462
Jaguara 9.784| 9.636| 7.964| 6.751 5.051
Jaiba 3.418| 5851 3.404| 3.942] 4539
M? Quitéria 13.679| 16.982| 18.864| 19.887| 13.903
Matinha* - - - - 8.855
Tiquarucu 4.413| 4451 3226| 4277 3.923

Fonte: PMFS, 2012.

* O Distrito da Matinha s6 foi criado no ano de 2008, desmembrado do distrito de
Maria Quitéria conforme Lei Municipal sob o decreto n° 7.462, de 21 de Fevereiro de
2008.

Gréafico 11. Evolucdo da populagdo da sede e dos distritos do municipio de Feira de
Santana, 1970-2010
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O répido aumento da populagdo total do municipio, bem como sua concentragdo na
sede, promoveram importantes transformacGes no espaco da cidade. O grande fluxo
migratorio contribuiu para 0 aumento da diversidade social e econémica fortalecendo padrdes
cada vez mais urbanos.

Estas transformacgfes geraram grandes impactos sobre a estrutura fisica da cidade, que
se expandiu para além dos limites tracados pelo poder publico ainda na década de 1960.
Porém, como ocorreu em muitas cidades brasileiras, o crescimento demografico acelerado e
concentrado ndo foi acompanhado pela producdo de uma infraestrutura adequada, gerando
além de um grande déficit habitacional, problemas relacionados a ocupagdes irregulares.

Neste contexto, a producdo do espago urbano do municipio, ainda que tenha sua
origem datada desde o século XVIII, se intensificou e tornou-se mais complexa com o
aprofundamento do processo de industrializacdo e urbanizacdo da metade do século XX.

Durante estes anos, as a¢Oes desenvolvidas pelos agentes produtores do espaco intra-
urbano da cidade se acumularam e modificaram sua estrutura, articulando areas rurais ao
tecido urbano e aumentando a densidade das areas centrais e suas adjacéncias.

O topico seguinte busca fazer uma andlise sobre as principais mudancas ocorridas no
espaco urbano da cidade nas Ultimas décadas e 0s agentes responsaveis por tais
transformacdes. E a partir desta analise que se torna possivel a compreensdo da estrutura
urbana atual e de como os espagos residenciais auto-segregados se tornaram uma realidade em

plena expanséo.

3.4 A producéo do espago urbano e o processo de segregacéo residencial

Sem duavida alguma, os fatores que ora foram responsaveis pelo surgimento e
expansdao do municipio, comecaram a ser transformados, neste mesmo movimento, pelo
processo de urbanizacdo que ajudou a criar. Este processo encontrava-se vinculado a um
projeto de modernizacdo que envolvia todo territdrio nacional e evidenciava a emergéncia de
novos padrdes sOcio espaciais para a cidade.

Como exemplo destas mudancas, podemos citar a transferéncia da feira livre para um
centro de abastecimento (figuras 18 a 21) - que desde o século XVIII encontrava-se espalhada
pelo centro da cidade e servia como referéncia socioecondmica e cultural — mas que a partir

da década de 1970 passou a ser vista como sinénimo de atraso e desorganizagédo urbana.
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Figura 18. Feira Livre na Avenida Senhor dos Passos, Feira de
Santana 1977

i

Figura 19. Avenida Senhor dos Passos, Feira de Santana 2012

7.

Fonte: Gama, 1994 Fonte: Autor, 2012.
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Figura 20. Feira Livre na Avenida Getulio Vargas, Feira de Figura 21. Avenida Getualio Vargas, Feira de Santana 2011
Santana 1977

Fonte: Gama, 1994. Fonte: Google Earth, 2012.
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A este respeito segundo Carmo (2009, p. 162),

devido ao seu crescimento, a partir de sexta-feira j& comecavam a chegar a cidade os
feirantes, que passavam a comercializar suas mercadorias ja no sabado, suspendendo
as atividades no domingo e retornando na segunda-feira, situagdo que perdurou até o
més de dezembro de 1977, quando ocorreu a sua transferéncia para o Centro de
Abastecimento.

Ao passo em que a cidade se modernizava a forma com que a feira se desenvolvia pelo
centro urbano comecou a incomodar os moradores destas areas, que compunham a época, 0
grupo com maiores rendas.

Este grupo, geralmente formado por donos de estabelecimentos comerciais nestas
areas, evocavam em seus discursos, questdes relativas a insalubridade e a desorganizagédo
urbana provocada pelas atividades desenvolvidas pelos feirantes.

Moreira (1997, p. 317), transcreve o discurso do entdo Presidente da Associagdo
Comercial a época em relacdo a transferéncia da feira para o centro de abastecimento,

0 que estamos verificando, na atual feira livre, € um problema muito sério, um
atentado contra a salde publica. A mudanga da feira livre para o Centro de
Abastecimento vai realmente trazer um desafogo para o centro comercial. A opinido

da Associacdo Comercial é de que a feira livre deve ser transferida para o Centro de
Abastecimento.

De certo que a sugestdo para a retirada da feira livre das areas centrais da cidade ja
tinha sido contemplada no Plano de Desenvolvimento Local Integrado (PDLI) de 1968%.
Porém, a sua transferéncia definitiva s6 ocorreu em dezembro de 1977.

A elaboracdo e institucionalizacdo do PDLI de 1968 inauguraram um periodo de
reflexBes e praticas sobre o espaco urbano feirense. A sua importancia comercial, o rapido
crescimento de sua populacdo e a expansdo de sua estrutura fisica, gerou a necessidade de
planejar e ordenar o uso do solo urbano, fato que fez com que Feira de Santana fosse uma das
primeiras cidades do Brasil a possuir um plano diretor.

Segundo o artigo 08 do capitulo Il da referida lei,

0 Plano de Desenvolvimento Local Integrado tem como finalidade estabelecer a
localizagdo e o dimensionamento dos elementos materiais, nas areas urbanas e de
expansao urbana do Municipio de Feira de Santana, que devem atender as fungdes
essenciais de habitar, trabalhar, circular, educar e recrear. Bem como as exigéncias
de salubridade. (PREFEITURA MUNICIPAL DE FEIRA DE SANTANA, 1969, p.
6).

* A Lei Municipal n° 631, de 30 de julho de 1969, institucionalizou o Plano de Desenvolvimento Local
Integrado (PDLI) da cidade.
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A finalidade do plano era a de estabelecer a localizagdo e o dimensionamento dos
elementos materiais nas areas urbanas e de expansdo urbana no municipio, que deveriam
atender as funcdes essenciais de habitar, trabalhar, circular, educar e recrear, bem como as
exigéncias de salubridade® (CALDAS, 1998).

Desta forma, podemos afirmar que desde o final da década de 1960 a cidade ja contava
com um instrumento legal com o intuito de planejar e ordenar o uso e ocupagdo do solo
urbano. Neste sentido, cabe salientar, que integrado ao PDLI estava o Cédigo de Urbanismo e
Obras do Municipio e a Lei n°® 629 de 1969, que versava diretamente sobre os loteamentos:
conceitos, pardmetros urbanisticos, procedimentos e requisitos para seu exame e aprovagdo
(SILVA, 2010).

O PDLI de 1968 obteve seu financiamento a partir do Ministério do Interior (Servigo
Federal de Habitacdo e Urbanismo e do Banco Nacional de Habitacdo - BNH). A empresa
responsavel por sua execucdo foi a COPLAN S/A - Construgdes e Planejamento (SANTO
et.al., 2011).

Santo et. al. ao fazer uma comparacao entre os planos diretores de Feira de Santana®
nos coloca que o PDLI de 1968 estava fundamentado na ideologia que cabia ao Estado
promover o bem-estar social. O seu embasamento tedrico-conceitual se enquadrava nas
Teorias Classicas de Cidade e Estrutura Urbana, defendidas a partir da Escola Sécio-

Ecoldgica. Em suas palavras,

estas vertentes consideram, dentro de uma visdo positivista, que a ciéncia, junto com
um Estado forte, pode criar um bem-estar social. Logo, o Estado tem o papel de
manter o equilibrio entre os diversos agentes sociais, voltado para o “bem comum”.
Partindo da ideologia de que o Estado e a ciéncia sdo neutros e capazes de dar
respostas as necessidades sociais (SANTO et. al., 2011 p. 6).

Este fato pode ser comprovado a partir da visdo descritiva de cidade, além da énfase
dada as questdes envolvendo a teoria do centro/periferia e da criacdo de zonas com funcdes
especificas para a cidade.

Para efeito de disciplinamento do uso e ocupagao do solo a cidade foi dividida em oito
zonas, entre elas, a central, residencial, industrial e mista. A zona central deveria abrigar o

comércio e 0s servicos com uma taxa de ocupacao das edificacGes que nao deveria ultrapassar

% Essas prioridades se referem a Carta de Atenas, aprovada pelos urbanistas modernistas que discutiu
sobre os problemas urbanisticos das principais e grandes cidades do mundo, apurados pelo Congresso
Internacional de Arquitetura Moderna, em Atenas, novembro de 1933 (VASCONCELOQOS, 1999).

% A este respeito, ler SANTO, 2011.



126

0s 70%; ja as areas residenciais foram divididas em duas: baixa e média ocupacéo. A primeira
ndo poderia ultrapassar a taxa de ocupacdo de 50% e a segunda 60%. J& a zona industrial
tinha uma taxa de ocupacéo de 40% (SILVA, 2010).

O certo é que até o periodo da elaboracdo do plano, Feira de Santana era um municipio
que contava com 141.757 habitantes e sua zona urbana abrigava 69.884 pessoas, ou seja,
49,3% de toda populagéo (IBGE, Censo 1960).

Nesse momento, a malha urbana da cidade, praticamente, se resumia as areas dentro
do anel de contorno, que diz respeito a Av. Eduardo Froes da Mota e servia na época como
limite proposto pelo poder publico municipal ao crescimento da cidade (figura 22).

Figura 22. Planta da Cidade de Feira de Santana - 1968
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Fonte: Adaptado de Santo et. al. 2011, p. 07.

As areas adjacentes ao centro se caracterizavam por glebas e chécaras que vinham
sendo parceladas para fins comerciais. Construiu-se um tracado retangular que acabou
seguindo as principais vias de escoamento e comecava a se delinear 0 que seriam 0S eixos
principais de expansao da cidade (norte, nordeste, sul e leste).

Na década seguinte (1970) a populagcdo do municipio atinge 190.076 habitantes, com
134.263 pessoas residindo em sua area urbana (70,64% do total); na posterior a populacdo
total chega a 291.504 com 233.905 habitantes (80,24% do total) ocupando seu espago urbano
(IBGE, Censos 1970-80).
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Este aumento da populacdo total e concentrada nas &reas urbanas fez com que
ocorresse tanto 0 aumento da estrutura fisica da cidade para fora do anel de contorno como o
adensamento das areas centrais e adjacentes.

Neste periodo, tendo como base a realidade politica nacional, fundamentada nos
governos militares (e da ideologia do bem-estar social), 0 espaco urbano de Feira de Santana
passa a ser produzido a partir de uma forte orientagéo estatal.

De acordo com Silva (2010, p. 71)

a politica nacional de habitacdo passou a priorizar investimentos voltados para a
construcdo de casas com a finalidade de estimular a geracdo de emprego e renda,
ndo sendo a diretriz principal desse programa (...) equacionar o déficit habitacional
que crescia em todo pais, mas da construgdo de casas com o menor custo possivel.

No que tange a cidade em questdo, entre as décadas de 1970-90 diversos conjuntos
habitacionais e condominios de apartamentos foram construidos para a populacdo de baixa
renda, com o apoio dos governos federal através do sistema financeiro de habitacdo do BNH e
do estadual através da Habitacdo e Urbanizacdo do Estado da Bahia S.A (URBIS) e pelo
Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais (INOCOOP) (tabela 16 e 17).

Tabela 16. Conjuntos Habitacionais construidos em Feira de Santana pela
URBIS entre as décadas de 1960-80

Nome | Ano C(-)rrl]storj (féo Unidades LOC%:ZZ%ZO na
Feiral | 1968 Casas 639 Norte
Feira Il | 1970 Casas 1.027 Norte
Feira Ill | 1977 Casas 565 Sul
Feira IV | 1980 Casas 413 Oeste
FeiraVV | 1983 Casas 630 Norte
Feira VI | 1984 Casas 530 Norte
Feira X | 1985 Casas 3.624 Sudoeste

Total 7.428

Fonte: Pemas, 2001.
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Tabela 17. Conjuntos habitacionais e condominios construidos em Feira de Santana
pela INOCOOP entre as décadas de 1970-91

Tipo de . Localizacdo
Nome Ano construgao Unidades na
Cidade
Conj. Centenario 1972 Casas 291 Norte
Conj. ACM 1977 Casas 178 Norte
Conj. Milton Gomes 1978 Casas 203 Norte
Conj. Morada das Arvores | 1979 Casas 270 Norte
Conj. Jodo Paulo Il 1980 Casas 410 Norte
Cond. Vale dos Rios 1980 | Apartamentos| 126 Norte
Conj. Morada do Sol 1981 Casas 340 Oeste
Cond. José Falcédo 1983 | Apartamentos| 126 Norte
Cond. J. J. Lopes de Brito | 1985 | Apartamentos| 224 Noroeste
Cond. Parque das Acéacias | 1988 | Apartamentos| 210 Centro
Cond. Prisco Viana 1989 | Apartamentos| 168 Norte
Cond. Parque Cajueiro 1991 | Apartamentos| 360 Sul
Cond. Lagoa Grande 1991 | Apartamentos| 640 Norte
Total 3.456

Fonte: Pemas, 2001.

Podemos constatar, através destas informagdes, que além dos conjuntos habitacionais
de casas, desde a década de 1980 a cidade j& conhecia a producdo de condominios fechados,
sO que neste caso, as unidades comercializadas eram de apartamentos, e neste momento,
localizavam-se em &reas com baixo valor comercial e eram destinados a pessoas de baixa
renda.

Na figura 23 podemos visualizar a distribuigdo espacial dos conjuntos habitacionais e
condominios construidos pela URBIS e pela INOCOOP na cidade. Ja na figura 24, uma
imagem do Condominio Vale dos Rios no bairro Séo Jodo, construido pelo INOCOOP na
década de 1980 para pessoas de baixa renda e que até hoje sofre com problemas de

infraestrutura.
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Figura 23. Distribuicdo espacial dos conjuntos habitacionais e condominios
construidos em Feira de Santana pela URBIS e INOCOOP entre as décadas de
1970-90
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Fonte: Adaptado de Santos, 2012, p. 39.

Figura 24. Condominio Vale dos Rios, Feira de Santana 2012

n

Fonte: autor.
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Ainda sobre a producdo dos conjuntos habitacionais e da moradia para a baixa renda

entre as décadas de 1960-90 na cidade, cabe ressaltar a participacdo da Prefeitura Municipal
através do Plano Municipal de Habitacdo Popular (PLANOLAR) e das linhas de

financiamento oferecidas pela Caixa Econdmica Federal no municipio (tabela 18 e 19).

Tabela 18. Conjuntos Habitacionais financiados pela

Caixa Econbdmica

Federal em Feira de Santana entre as décadas de 1980-90

Nome Construcdo | Tipo |Unidade
Conjunto Francisco Pinto 1987 Casa 517
Conjunto Homero Figueiredo 1990 Casa 501
Conjunto Feira IX 1990 Casa 1.400
Conjunto Luiz Eduardo Magalhaes 1990 Casa 219
Conjunto Oyama Fegueiredo 1990 Casa 161
Conjunto Viveiros 1991 Casa 1.720
Conjunto Arco-iris 1991 Casa 499
Conjunto Alvorada 1991 Casa 500
Conjunto Luciano Barreto 1991 Casa 236
Conjunto Terra do Bosque 1993 Casa 70
Conjunto Chéacara Mangabeira 1993 Casa 90
Conjunto Feira VI 1995 Casa 1.600
Total 7.513

Fonte: Carmo, 2009.

Tabela 19. Distribuicdo de lotes para construgdo de moradias pelo
Planolar em Feira de Santana no periodo de 1988 a 1992 (continua...)

Localizagao dos lotes Quantidade
Aviério 359
Tomba 82

Séo Jodo do Cazuinba 48

Alto do Papagaio 318
Jussara 309
Gabriela 195
Baraina/Galiléia 198
Mangabeira | 193
Agrovila 336
Queimadinha 82




131

SIM 15
Rocinha 217
Novo Horizonte 96
Santo Antonio dos Prazeres Il 123
Campo Limpo I, 11, HI 53
Jardim Acécia 50
Rua Nova 57
Conjunto Morada das Aguas 19
Conjunto Morada das Arvores 10
Conceicdo 18
Conjunto Amazonas 176
Alto de Santana 63
Campo do Gado Novo 38
Arco-iris 683
Distritos 263
Lotes avulsos 285

Total 4.286

Fonte: Carmo, 2009.

Sobre o Planolar Silva (2010, p. 73) escreve que,

para as familias com rendimento mensal de até um salario minimo, a Prefeitura
Municipal de Feira de Santana fomentou uma politica de habitacdo denominada:
Plano Municipal de Habitagdo Popular (PLANOLAR). Este programa criado através
da Lei n0 825/77, caracterizava-se basicamente pela doacdo de lotes (variando entre
120m2 a 140m2) e de materiais de construgdo. Assim, em forma de mutirdo as
pessoas que eram beneficiadas pelo PLANOLAR construiam suas préprias casas.

A iniciativa privada também se beneficiava do forte crescimento urbano da cidade.
Além das construgdes unifamiliares direcionadas as camadas da populacdo que podiam arcar
com os custos individuais de suas construcdes (demanda solvavel), a producdo de alguns
conjuntos habitacionais e condominios residenciais de apartamentos (principalmente, os
financiados pela Caixa Economica) ficou a cargo das poucas empresas presentes na cidade
neste periodo.

Estas empresas ainda se beneficiaram do descompasso entre a necessidade por

habitacdo de uma populacdo que ndo parava de crescer e a fragil fiscalizacdo dos 6rgaos
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municipais responsaveis pelo cumprimento das leis urbanisticas na cidade (muitas vezes
contando com a prépria aquiescéncia destes) para produzir diversos loteamentos irregulares
espalhados pelo seu espaco urbano.

Neste sentido, segundo o Pemas 2001 (apud Carmo 2009, p. 172),

em duas décadas, a iniciativa privada lancou 649 loteamentos, disponibilizando
80.839 areas para a construcdo de moradias. Desse total, 73,7% foram considerados
irregulares ou ilegais. Estdo localizados fora do Anel de Contorno 471 loteamentos,
evidenciando o processo de ocupacdo de é&reas consideradas rurais, onde
predominavam fazendas e chacaras.

Cabe ainda ressaltar, que estes loteamentos ocupavam tanto areas de dominio publico
como areas comercializadas por proprietarios fundiarios, que viram neste movimento a
chance de lucrar com a especulacéo sobre o grande estoque de terras presentes na cidade.

Todavia, mesmo com a construcdo dos diversos conjuntos habitacionais e
condominios residenciais para a populacéo de baixa renda neste periodo, o déficit habitacional
na cidade se apresentava como um serio problema para o municipio.

Em um primeiro momento, poderiamos indicar como principal causa para este fato, o
grande fluxo migratério que a cidade conheceu e ja retratado paragrafos atras. Contudo,
segundo dados do IBGE (2000), entre os anos de 1960 a 2000, a cidade conheceu um
incremento populacional urbano de 361.846 habitantes.

Neste mesmo intervalo de tempo, a cidade aumentou seu estoque domiciliar em
91.364 unidades (CARMO, 2009). Multiplicando este estoque pela média de 4 pessoas por
domicilio (média feirense para o periodo) teriamos habitacBes suficientes para 365.456
pessoas, o que indica um suposto equilibrio entre a oferta e a procura por moradia na cidade.

Desta forma, o déficit habitacional da cidade ndo esta apenas ligado ao seu rapido e
concentrado crescimento populacional, mas, principalmente, pelo elevado indice de pobreza
de seus habitantes (tabela 20), fato que dificulta a compra ou aluguel de imoéveis disponiveis

na cidade por parte deste grupo da populagéo.

Tabela 20. Indicadores de renda, pobreza e desigualdade em Feira de
Santana entre 1991-2000.

Indicadores 1991 | 2000
Renda Per Capita Média (R$ de 2000) 161,9 | 207,00
Proporcéo de Pobres (%) 49,4 | 40,70

indice de Gini 0,61 | 0,62

Fonte: IBGE, Censos 1991, 2000.
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Segundo dados do Pemas 2001 (apud Carmo 2009, p.) relacionando a populagéo de

baixa renda e sua ndo-inser¢do no mercado habitacional feirense este afirma que,

a populacdo inserida na faixa de renda de 0 a 3 Salarios Minimos (SM), ndo tinha
em geral, condigdes de ter acesso a moradia pelos mecanismos normais de mercado,
seja pelo alto custo unitério da casa, seja pelo baixo nivel de salério [...], sendo a
sub-habitagdo um aspecto estrutural da formacdo social de Feira de Santana [...],
situacdo que se estende por todo o Pais.

Se consideramos que em 1991 e 2000 a porcentagem da populacdo com renda familiar
na faixa de até 3 salarios minimos na cidade, era de respectivamente 87,5% e 80,5% (IBGE,
Censos 1991 e 2000) compreenderemos o grande déficit habitacional e a situacdo de exclusdo

social a que maioria da populacao da cidade esta inserida (tabela 21).

Tabela 21. Distribuicdo da renda mensal dos chefes de familia por classe de renda em Feira de
Santana 1991 e 2000

Rendiment
0sem Classe de Rendimento mensal
Salarios
Minimos  ™Ate1 | Entre1e3 | Entre3e5 | Entre5e10 | Acimade 10 Sem Sem
(SM) SM SM SM SM SM Rend. Declar.
1991 68,0 19,5 3,5 2,1 0,1 3,6 2,5
2000 64,8 25,7 6,2 3,7 1,8 7.5 0,3

Fonte: IBGE - Censos demoaréaficos. 1991. 2000.

O impacto desta realidade sobre o espago urbano da cidade foi a multiplicacdo de

assentamentos subnormais®’, loteamentos irregulares® e clandestinos®® construidos pela e

para a populacédo de baixa renda.

Neste sentido, segundo Carmo (2009, p. 169), até o ano de 2001,

foram cadastrados no municipio 50 assentamentos subnormais, com 23.524
domicilios, sendo 13.610 unidades em favelas e 9.914 unidades em loteamentos
irregulares. Habitavam naqueles locais 67.097 pessoas, nas favelas, e 48.876 nos
loteamentos irregulares, totalizando 115.973 habitantes.

67

O Programa Habitat Brasil BID define por ocupacgBes irregulares os assentamentos subnormais: a

irregularidade da titulagdo dominial, ocupacbes em terrenos ou edificagdes ndo proprios, titulagdo incompleta,
assentamentos em areas de risco, falta de infraestrutura adequada, dentre outros (CARMO, 2009).
% E aquele parcelamento do solo cujo projeto foi aprovado pela Prefeitura, porém, ndo foi devidamente
executado ou simplesmente foi apresentado para aprovacdo na Prefeitura, sem atender a outras etapas necessarias
ao cumprimento da legislagéo vigente (SEPLAN).
% E aquele parcelamento do solo cujo projeto n&o foi protocolado junto & Prefeitura (SEPLAN).
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Se estrutura na cidade um mercado imobiliario excludente, formado por diversos
agentes e com uma complexa teia de relagbes entre eles, inclusive, com a participacdo do
poder publico municipal, seja na producdo direta da moradia e dos equipamentos urbanos
coletivos, seja no ordenamento juridico e na fiscalizacdo das acBes dos outros agentes do
espaco urbano.

Cabe ressaltar, que neste mesmo periodo, seguindo as orientacdes presentes na
Constituicdo de 1988 (e posteriormente se adequando a Lei 10.257/01 Estatuto da Cidade), foi
implantado na cidade o Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal (PDDM) através da Lei
1.614 de 1992.

Juntamente com o PDDM mais dois instrumentos normativos foram estabelecidos: a
Lei n°® 1.615/92 de Ordenamento do Uso e Ocupacao do Solo e o Codigo do Meio Ambiente,
Lei Complementar n0 1.612/92 (PMFS, 1992).

O PDDM revogou o PDLI de 1968 e passou a orientar o planejamento (urbano,
ambiental, social e econdmico) e a politica urbana do municipio. Logo em suas disposi¢des
preliminares sobre o ordenamento do uso e ocupacao do solo define como objetivos (Capitulo

| artigo 2° p. 2):

| — ordenar a ocupagdo e o crescimento da estrutura urbana da Sede do Municipio,
em consonancia com as diretrizes estabelecidas pela Lei n0 1.614 de 11 de
novembro de 1992 — Lei do Plano.

Il — assegurar as atividades e empreendimentos publicos e privados condi¢Ges
locacionais adequadas e definicdo precisa, possibilitando a otimizacdo da estrutura
urbana programada e segura.

111 — garantir e definir o valor da terra urbana.

IV — minimizar o risco de investimentos imobiliarios que gerem deseconomias aos
setores publicos e privados.

Porém, fica claro que apesar de dispor de todo um instrumental regulatorio em relagédo
ao ordenamento, uso e ocupacgdo do solo, 0 municipio nao teve condicdo de estabelecer acdes
eficazes contra as ocupacoes ilegais e clandestinas promovidas pelos diferentes agentes
sociais em seu espago urbano. Nem mesmo vem conseguindo frear a especulacdo imobiliaria
que se instalou nas areas urbanas da cidade.

Este crescimento acelerado, desordenado e espacialmente horizontal fez com que a
estrutura fisica da cidade conhecesse um crescimento vertiginoso entre as décadas de 1960-90
ultrapassando de vez os limites do anel de contorno que tinha sido definido como limite para a
zona urbana no PDLI de 1968".

"% 1sto fez com que a Prefeitura Municipal aprovasse em 2004 a Lei Complementar n° 18/2004, (re)definindo o
perimetro urbano e delimitando 44 bairros para a cidade de Feira de Santana.
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Lob&o et al. (2001) analisando a evolugéo urbana de Feira de Santana entre os anos de
1959 a 2001 a partir de dados obtidos por processamento de imagem Landsat7 e tendo como
base o adensamento das construcGes, traca um perfil estatistico e espacial do crescimento

fisico da cidade, que pode ser melhor visualizado na tabela 22 e na figura 25 respectivamente.

Tabela 22. Crescimento Urbano de Feira de Santana entre 1959-2001

Periodo Crescimento (%) Crescimento Anual (%)

1959-73 247,8 17,7

1973-83 59,5 5,9

1983-91 100,2 12,5
1991-2001 80,4 8,0

Fonte: Lobdo et al., 2001.

Figura 25. Expansdo da area urbana de Feira de Santana até 1991
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Fonte: Lobdo et al., 2001.
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Apesar das causas explicativas para os diferentes periodos de crescimento urbano da
cidade ja terem sido expostas paragrafos atras, cabe relacionar alguns pontos importantes com
as informac6es produzidas pela autora.

O grande crescimento fisico até 1973 pode ser explicado pela maior articulagdo
comercial da cidade com outros lugares, promovida pela construcdo de estradas e da ferrovia,
tornando Feira um importante entreposto comercial e atraindo grande quantidade de
migrantes. Podemos notar ainda que os impactos das politicas habitacionais e das
intervencOes urbanas entre as décadas de 1973-83 s6 puderam ser sentidas no espaco urbano
da cidade nas décadas posteriores, refletindo na sua maior expansao fisica entre 1983-1991.

Apesar da autora ndo referenciar no mapa o crescimento da cidade entre 1991-2001, é
correto afirmar que o crescimento populacional neste periodo ndo implicou em uma expansédo
fisica da cidade na mesma proporcéo. Este fato evidencia um processo de adensamento de
vazios urbanos e de verticalizacdo que a cidade vem conhecendo nas Ultimas décadas.

Tanto os conjuntos habitacionais construidos e/ou financiados pelo Estado como 0s
loteamentos irregulares e clandestinos contribuiram para direcionar grande parte da populacédo
de baixa renda para as areas periféricas da cidade. Estas areas até o final da década de 1990
caracterizavam-se pela ma qualidade e quantidade de equipamentos coletivos publicos, pela
prevaléncia de areas insalubres e de risco.

Enquanto isto, as atividades e estabelecimentos comerciais que ocupavam o centro da
cidade desde o seu processo de formacdo’* espalharam-se também pelas suas principais vias
de acesso, como no caso das avenidas José Falcdo da Silva, Maria Quitéria, Jodo Durval,
Getulio Vargas e Presidente Dutra, formando nucleos secundéarios de atividades comerciais e
prestadores de servicos.

Esta descentralizacdo vem sendo fortalecida pela construcdo de empreendimentos
como o Shopping Boulevard (antigo Iguatemi) e por equipamentos coletivos como as estacfes
de transbordo (transporte coletivo) e os viadutos. Estas intervengfes tanto promovem uma
maior mobilidade da populacdo que reside em pontos mais distantes (fora do anel de
contorno), como cria subespagos que conseguem oferecer servigos e produtos que supre suas
demandas locais, como no caso dos bairros da Cidade Nova e do Tomba (figuras 26 e 27

respectivamente).

" E preciso ter em mente que antes do PDLI de 1968 a ocupacdo do centro da cidade se fazia de forma mista, ou
seja, as atividades comerciais, de servicos e industriais dividiam os espagos com as residéncias, e que em um
determinado momento esta realidade gerou transtornos para a populacdo que residia nestas areas.



Figura 26. Area comercial no bairro Cidade Nova em Feira de Santana 2011
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Fonte: Foto tirada por Danilo Silva Ferreira e montada pelo autor.

Figura 27. Area comercial no bairro Tomba em Feira de Santana 2011
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Fonte: Foto tirada por Danilo Silva Ferreira e montada pelo autor.
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Concomitante a este processo, 0s grupos com rendas mais altas que residiam nas areas

centrais da cidade “migram” para lugares mais distantes em busca das amenidades perdidas
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no centro, gerada pela ocupacdo desordenada’ e pelo adensamento dos fluxos (figura 28 e
29).

Figura 28. Rua Sales Barbosa no Centro da cidade de Feira de Santana 2012

Fonte: autor.

Figura 29. Rua 18 de Setembro no Centro da cidade de Feira de Santana
2012

Fonte: autor.

2 Atualmente (2013) fala-se na revitalizacdo do Centro de Feira através de um projeto que ficou conhecido
como “Pacto pela Cidade”, diversas entidades ¢ politicos locais refletindo e propondo mudangas para minimizar
os transtornos localizados nesta area da cidade, principalmente, no que se refere a presenca de ambulantes/
camelds e os espagos para transito e estacionamento dos veiculos automotivos.
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Porém, estes grupos permanecem dentro do anel de contorno e ainda continuam com a
melhor acessibilidade - destaque para os bairros Capuchinhos e Santa Ménica - estabelecendo

como eixo preferencial para sua expanséo o eixo leste-sudeste da cidade (figura 30).

Figura 30. Principais vias de acesso ao centro da cidade e eixos de direcionamento dos
grupos de alta renda em Feira de Santana até o final da década de 1990
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A - Av. Maria Quitéria

B - Av. Jodo Durval

C - Av. Getiilio Vargas
D - Av. Presidente Dutra

Centro
. Capuchinhos

Santa Monica

Fonte: GoogleEarth, adaptado pelo autor.

A partir dai, estas areas passaram a atrair investimentos publicos e privados,
concentrando uma boa quantidade de servicos, equipamentos urbanos e a melhor
infraestrutura de saneamento da cidade.

Produz-se desta forma um espaco urbano desigual, com &reas mais dindmicas do
ponto de vista social e econdbmico, que concentram os maiores fluxos, equipamentos e
oportunidades (mesmo que em niveis diferenciados de lugar para lugar), e outras areas que se
inserem de forma precéaria no cotidiano da cidade, onde geralmente predominam a falta e o
descaso.

Uma estrutura urbana segregada, inicialmente, de forma concéntrica, préxima ao que
ja vinha acontecendo em algumas cidades brasileiras com a organizagdo espacial baseada no
modelo centro-periferia. Este fato pode ser melhor evidenciado quando analisamos a

distribuicdo espacial da renda na cidade no ano de 2000, onde fica clara a concentracdo dos
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grupos mais abastados nas areas e principais vias dentro e ao redor do anel de contorno e o

contrario nas areas mais periféricas (figura 31).

Figura 31. Renda Média por Setor Censitario em Feira de Santana no ano 2000
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Fonte: Santos et al., 2012.

Entretanto, apesar desta configuracdo ainda ser uma realidade na cidade,
transformacOes politicas, socioecondmicas e culturais em nivel nacional, afetou o espaco
urbano e as relacdes entre os agentes responsaveis pela sua producdo a nivel local nas ultimas
décadas.

Estas mudancas - iniciadas ainda na década de 1990, mas com seus reflexos sentidos
nas décadas posteriores - vém promovendo uma reestruturacdo urbana na cidade,
principalmente, no que tange a reformulacdo das leis que regulamentam o uso e a ocupacgao
do solo urbano, a questdo da producdo da moradia e da mobilidade da populacdo entre as
diferentes areas do espaco urbano.

Neste contexto, uma “nova” forma de segrega¢do residencial passa a coexistir com a
antiga. Uma segregacdo onde a distancia espacial dos diferentes grupos sociais ndo é mais o
fator preponderante e visivel, mas sim, um distanciamento social e econémico mantido

através da construcdo de barreiras simbolicas e artificiais.
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Sdo estas transformacdes e 0s impactos que elas estdo produzindo no espacgo urbano

da cidade de Feira de Santana que passaremos a analisar a partir do proximo capitulo.

4. A PRODUCAO DE ESPACOS RESIDENCIAIS AUTO-SEGREGADOS EM FEIRA
DE SANTANA

Para entendermos a origem e a expansdao da producdo de espacgos residenciais
unifamiliares fechados na cidade de Feira de Santana faz-se necessario discutir alguns
elementos responsaveis por criar as condigdes indispensaveis ao seu desenvolvimento ainda
na década de 1990.

Mudangas no plano politico, econémico e social em nivel nacional, permitiram que
algumas das cidades médias brasileiras se integrassem ao circuito da inovacao imobiliaria no
que tange a producdo da moradia voltada para os grupos com rendas médias e altas.

Produtos e formas urbanas preexistentes nas grandes metropoles desde a década de
1970-80 também passaram a ser comercializadas em cidades como Feira de Santana algumas
décadas depois. De certo que as especificidades espaciais, econdémicas e sociais locais
induzem o mercado a promover “adaptacdes” necessarias a comercializagdo de seus produtos.

Como analisado anteriormente, vimos que em Feira de Santana as relacfes
condominiais j& eram conhecidas desde a década de 1980 com a implantacdo de
empreendimentos na forma de edificios residenciais (figura 32). Entretanto, so foi a partir da
década de 1990 que a cidade passou a abrigar loteamentos/condominios residenciais fechados

compostos por casas unifamiliares.

Figura 32. Visdo aérea do Condominio Parque Cajueiro
na Avenida Jodo Durval em Feira de Santana

7 1l |
Fonte: Carlos Auausto (Guto Jads) - Jornal Grande Bahia. 2012.
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Neste sentido, & correto afirmar, que até a decada de 1990 a construcdo de
loteamentos e conjuntos habitacionais, por parte do Estado, foram 0s principais responsaveis
pelo adensamento e expansdo fisica da cidade. A partir dai, ela conhece um progressivo
aumento da participagdo das empresas privadas na produgcdo da moradia e a reducdo das
fungdes “empresariais” do Estado, que assume novos papéis ligados a regulacdo e
fiscalizacdo das normas urbanas, bem como, das questdes ligadas ao financiamento
habitacional.

Esta nova realidade promove uma reorganizacdo do espaco intra-urbano da cidade,
que passa a abrigar novos agentes sociais responsaveis por ampliar a concorréncia pelo solo
urbano e de produzir inovac¢des imobiliarias, contribuindo para a sobreposicao entre antigas e

novas formas de apropriagdo do espaco.

4.1 Elementos imprescindiveis para a formacdo de uma demanda e de uma oferta local por

condominios/loteamentos fechados.

Como visto anteriormente, os condominios e loteamentos fechados fazem parte das
mudancas ocorridas no processo de urbanizacdo brasileiro desde a década de 1970. Todavia
estas transformac@es sé se iniciam em Feira de Santana no final da década de 1990.

Neste sentido, cabe buscar respostas inicialmente, para os seguintes questionamentos:
a) com referéncia ao processo de mudancas no padrdo de urbanizacdo-segregacdo nacional,
por que sO depois de duas décadas a cidade se insere nessa nova légica de producdo urbana?
b) Quais sdo os elementos fundamentais que contribuiram para a formacéo de uma demanda e
de uma oferta por este tipo de empreendimento residencial na cidade?

Acreditamos que este seja 0 ponto de partida para compreendermos melhor o que é
comum neste processo a todos os lugares em que ele se instala e o que é especifico da cidade,
produzindo, desta forma, singularidades em meio as generalizagdes.

Se até o inicio da década de 1980 a economia brasileira “conseguiu” garantir niveis

satisfatorios de crescimento (mesmo que alicercado na deterioracdo das condi¢des sociais de
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maioria de sua populagdo) pautados no avango de seu processo de industrializagéo”, a
instabilidade macroecondmica que se instala na década seguinte acelerou um processo de
mudancas que ja se desenhava ao longo dos ultimos anos.

As inovacdes tecnoldgicas e a integracdo dos mercados financeiros e de capitais
(globalizacéo financeira) comandados pelos paises desenvolvidos vao impactar diretamente o
cenario politico e socioecondmico das economias periféricas, dentre elas, o Brasil.

Uma politica de ajustes para combater a inflacdo, o desemprego, a divida externa (que
impedia 0 acesso ao crédito internacional) e a deterioracdo das financas publicas que se
instalou durante os anos 80, comega a ganhar corpo no pais a partir da década de 19907,

Neste sentido, segundo Anita dos Anjos e Farah Jr. (2002, p. 93),

no prenuncio dos anos de 1990, a nova proposta de desenvolvimento econémico,
alicercado na abertura econdmica, entre outros aspectos, e a politica de
estabilizacdo, a partir de julho de 1994, propiciaram o realinhamento da economia
brasileira a um novo contexto do desenvolvimento capitalista mundial em que
palavras como globalizacdo e neoliberalismo tornaram-se representativas do
somatério de transformacoes e representacdes hegemonicas no periodo.

O objetivo principal destas medidas era criar as condi¢cdes necessarias para retomar o
crescimento da economia de forma a superar a crise iniciada na década anterior. Para isto,
dever-se-ia promover o crescimento econdmico aliado aos ajustes fiscais, comerciais e
financeiros’.

Neste movimento, o papel desempenhado pelo Estado nos diversos setores da
sociedade passa por uma reformulacdo. A imposicdo dos centros de decisdo internacional

pela reducdo ou eliminacdo das barreiras a livre circulacdo de mercadorias e capital

"3 Segundo Anita dos Anjos e Farah Jr. a economia brasileira apresentou no pés-Segunda Guerra Mundial até o
ano de 1980 uma das maiores taxas de crescimento da economia mundial, sendo acompanhado por
transformacdes estruturais significativas em seu parque industrial. Os avancos sociais, contudo, ndo seguiram as
mudancas no dmbito econémico. Basta verificarmos as profundas desigualdades sociais que marcam 0 nosso
pais (2002, p. 53-54).

0 diagnostico feito na época foi de que o esgotamento da “antiga estratégia” de desenvolvimento em garantir
o crescimento sustentavel do pais foi consequéncia, principalmente, das distor¢Ges e ineficiéncias geradas pelo
elevado protecionismo, pelo dirigismo estatal e pela exagerada regulacdo dos mercados, que restringiam o
aumento da produtividade da economia e resultavam na alocacdo ineficiente dos recursos (YANO e
MONTEIRO 2008).

75 Segundo Almeida (1999), as reformas ocorridas durante os anos de 1990 podem ser divididas em: “primeira
geragdo” abarcando quatro areas identificadas como principais: comercial, privatizagao, financeira e
liberalizacdo da conta capital e tributaria e “segunda gera¢do” onde estdo incluidas a reforma previdenciaria e a
do mercado de trabalho.
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fortalecem a atuacgéo dos agentes privados nacionais e estrangeiros, reduzindo ou ampliando,
quando necessario, a participacdo estatal nas questdes sociais e econémicas.

Neste contexto, praticamente durante toda a década de 1990 o pais enfrentou uma
grave recessao econdmica ocasionada pela manutencao das altas taxas de juros, pela abertura
econdmica e pela politica de valorizagdo cambial (SILVA Filho; QUEIROZ, 2011), que
impactou de forma negativa no mercado de trabalho (crescente desemprego estrutural e
precarizacdo do trabalho) e nos indices referentes ao Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro.

Neste periodo, a economia feirense que vinha crescendo com a expansdo de seu
parque industrial conhece uma forte retracdo devida, além de outras coisas, a retirada dos
incentivos fiscais que beneficiavam as industrias instaladas no CIS, o que promoveu o
fechamento e/ou migracédo de varios estabelecimentos desta area.

A pequena demanda solvavel presente na cidade fazia com que o mercado imobiliario
feirense ndo fosse muito atrativo para as empresas privadas, justificando o baixo dinamismo
apresentado pelo setor nesta época. Todavia, 0 alto indice de pobreza e o consequente déficit
habitacional continuavam a promover ocupac0es ilegais e irregulares pela periferia da cidade.

Na década seguinte, mais precisamente a partir de 2003, a economia brasileira comeca
a dar sinais de recuperacdo. A relativa estabilidade econdmica, a baixa inflacdo, a demanda
internacional por produtos domésticos e as taxas de juros mais atrativas ao investimento
estrangeiro, contribuem para melhorar o desempenho econémico nacional (DEDECCA;
ROSANDISKI, 2006).

Aliado a este fato, o aumento da producdo deu novo folego ao mercado de trabalho,
reduzindo, mesmo que forma timida, as desigualdades e aumentando a oferta de empregos
formais. Nesta esteira, ocorreu 0 aumento do poder aquisitivo dos trabalhadores e,
consequentemente, do seu poder de compra.

Estas mudancas no contexto nacional também podem ser sentidas em nivel local. A
evolucdo do PIB per capita anual e mensal evidencia uma melhora econémica generalizada,
com destaque para 0 municipio de Feira de Santana, que ficou com médias acima da Regido
Nordeste e do Estado da Bahia (tabela 29).

A melhoria do desempenho econdmico local pode ser explicada pela retomada dos
investimentos industriais no CIS e fora dele” com instalacdo de novas indstrias e abertura

de novos postos de trabalho. O setor terciario também apresentou crescimento contribuindo

"® A retirada dos incentivos dados as empresas instaladas (ou em via de instalacdo) no CIS na década de 1990
fez crescer a construgdo de unidades industriais de menor porte em outros lugares da cidade, como nas margens
da BR 324. Este fato permitiu o atendimento de uma demanda local-regional, contribuindo para a geracéo de
emprego e renda e possibilitando a manutencéo do crescimento do PIB municipal.
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para a absor¢do de méo de obra e geracdo de renda. O Unico setor que apresentou reducao dos

postos de trabalho foi o priméario (agropecuéria), fato que evidencia os baixos investimentos

no setor e a deterioracdo das condicdes de vida nas areas rurais do municipio (tabelas 23 a

27).

Tabela 23. PIB per capita anual e mensal a precos correntes Brasil, Regido Nordeste,
Bahia e 0 Municipio de Feira de Santana 2004 - 2009

Ano Brasil Nordeste Bahia Feira de Santana
Anual Mensal Anual Mensal Anual Mensal Anual Mensal
2004 | 10.695,00 | 891,25 | 4.899,00 | 408,25 | 5.780,00 | 481,67 5.024,00 454,50
2005 | 11.658,00 | 971,50 | 5.498,00 | 458,17 | 6.583,00 | 548,53 6.635,00 552,92
2006 | 12.688,00 | 1.057,33 | 6.029,00 | 502,42 | 6.921,00 | 576,83 7.191,00 599,25
2007 | 14.465,00 | 1.205,42 | 6.749,00 | 562,42 | 7.787,00 | 648,92 8.254,00 687,83
2008 | 15.989,00 | 1.332,41 | 7.487,00 | 623,96 | 8.378,00 | 698,20 9.005,00 750,43
2009 | 16.917,00 | 1.409,81 | 8.167,00 | 680,58 | 9.364,00 | 780,39 | 10.745,00 | 895,45

Fonte: IBGE, 2010.

Tabela 24. Quantidade de estabelecimentos no
mercado formal por ramo de atividade em Feira

de Santana 2009-2010

Atividade
Anos T P .
Industria  Comércio  Servigos
2009 1.161 4.871 2.578
2010 1.860 4.744 10.893

Fonte: IBGE, 2010.

Tabela 26. Empregados admitidos no mercado
formal segundo ramo de atividade, Feira de
Santana 2006-2011

Tabela 25. Valor adicionado ao PIB de Feira de
Santana por ramo de atividade 2004-2009

AnoS Atividades
Agropecudria | Indastria | Comércio | Servicos

2004 88.781 881.781 | 408.229 |1.459.713
2005 58.211 639.607 | 565.279 |2.229.881
2006 55.865 631.731 | 728.470 | 2.451.406
2007 46.989 752.172 | 766.097 |3.143.981
2008 40.534 889.145 | 894.418 |3.439.436
2009 57.957 1.283.426 | 947.239 |4.069.514
2010 60.274 1.757.567 | 1.071.241 | 4.544.057

Fonte: IBGE, 2010.

Tabela 27. Pessoal Ocupado no mercado formal
segundo ramo de atividade, Feira de Santana 2005,

Anos ___Alividades _ 2009 e 2010

IndUstria Comércio Servigos
2006 6.011 9.111 6.520 Atividades
2007 6.584 11.103 7.168 Anos Agropecudria | IndUstria | Comércio | Servigos
2008 6.767 12.758 8.342 2005 1.529 14.077 | 22.951 | 26.060
2009 7.455 11.839 9.701 2009 1.130 18.894 | 30.380 | 33.231
2010 9.148 14644 | 12.194 ﬁgﬁ?ezlselélgglo 20.937 | 33220 | 37.255
2011 8.434 15.895 13.662 ' '

Fonte: CDL, Anuario Estatistico 2012.

Este dinamismo econémico continuou incentivando, mesmo que em niveis menores,

0S processos migratérios para a cidade. Aliado a este fato, 0 avanco continuo da formacéo
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académica (tabela 28 e 29, graficos 12 e 13) e técnica da populacao injetou profissionais mais
qualificados no mercado, contribuindo de forma direta para o surgimento de empresas e
servicos especializados (figura 33 e 34)"" e, consequentemente, para a melhoria dos
rendimentos (tabela 30) e do poder de consumo da populacao feirense nos ultimos anos.

Tabela 28. Concluintes de cursos de Graduagéo Tabela 29. Concluintes de cursos de P6s-Graduacao
nas redes publica e privada em Feira de Santana na UEFS entre 2005-2010
entre 2005-2010
- — Nivel de Formacéo
Tipo de Instituicdo -
Anos - Anos Strictu Sensu
Estadual Particular Lato Sensu
2004 1022 71 Mestrado | Doutorado
2005 141
2005 962 666 2006 18
2006 1.086 835 2007 116
2007 1.619 666 2008 a1 % s
2008 1.707 575
2009 281 2306 2009 177 9l 1
2010 289 1.020 2010| 8 392 al
T 71 7
Total 7.166 6.139 ota 6 573 58

Fonte: PMFS, 2012. Fonte: PMFS. 2012.

Gréfico 12. Concluintes de cursos de Graduacao nas redes publica e privada em Feira de Santana entre
2005-2010
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Fonte: PMFS, 2012.

" A industria de avides Paradise, instalada no municipio desde julho do ano passado, com 65 operarios, ja
exportou 14 aeronaves para 0s Estados Unidos e trés para a Australia, além de abastecer o mercado brasileiro.
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Gréfico 13. Concluintes de cursos de Pds-Graduagdo na UEFS entre 2005-2010
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Fonte: CDL, Anudrio Estatistico 2012.
Figura 33. Fabrica da Nestlé inaugurada no CIS Figura 34. Paradise Industria  Aeronautica
em Feira de Santana em 2007 inaugurada em Feira de Santana em 2009

Fonte: Autor, 2010. Fonte: SECOM, 2009.

Tabela 30. Valor médio do rendimento mensal domiciliar
per capita nominal, Feira de Santana, 1991, 2000, 2010

Anos Rendimento (RS)
1991 161,90*
2000 207,00
2010 514,00

Fonte: IBGE, Sidra.

Salario Minimo: lei n° 8.222/91 de 01/09/91 CR$
42.000,00

Salario Minimo: lei n°® 9.971/00 de 03/04/00 R$ 151,00
Salario Minimo: Lei n® 12.255 de 15/06/10 R$ 510,00

* Valor ja transformado em reais.
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Entretanto, cabe salientar, que a melhoria das condi¢Ges econdmicas da populac¢éo ndo
atinge a todos da mesma maneira nem na mesma velocidade. Sabemos que o crescimento
econdmico é condicdo fundamental para a reducé@o da pobreza, porém, as questdes ligadas a
melhor distribuicdo da renda e da reducdo da desigualdade na cidade acontecem ainda de

forma lenta (tabela 31).

Tabela 31. indice de Gini sobre a concentracdo da renda e
proporcdo (%) dos pobres na populagdo total de Feira de
Santana nos anos de 1991, 2000, 2010

Anos indice Pobreza(%)
1991 0,62 49,4
2000 0,62 40,7
2010 0,60 36,1

Fonte: IBGE, Sidra.
O Indice de Gini mede a concentracdo de renda e varia entre 0 e 1.
Quanto mais proximo de 1, maior é a concentracéo da renda)

Todas estas mudangas no perfil socioeconémico da populacdo feirense aliada as que
ocorreram a nivel nacional produziram a formagdo de um mercado consumidor local maior e
mais forte. O continuo aumento de sua populacdo ampliou a demanda por moradia, que em
conjunto com as ultimas politicas publicas nacionais voltadas para a questdo habitacional
aqueceram o mercado imobiliario da cidade.

Neste sentido, sem intentar fazer um longo histérico sobre as politicas publicas para a
habitacdo no pais, cabe elencar alguns programas e mecanismos criados nas Ultimas duas
décadas e que, tiveram repercussdes diretas na formacdo da demanda e da oferta de produtos
imobiliarios na cidade, entre eles, os condominios e loteamentos fechados.

Durante a década de 1990, diversos programas voltados para a questdo habitacional
no pais foram criados. No periodo Collor (1990-92), o governo reduziu sua participacdo no
mercado de terras que passou a ter como referéncia as leis de mercado. A estagnacao da
poupanca e dos recursos provenientes do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS),
comprometeram a politica habitacional do pais. O mais importante programa criado neste
periodo foi o PAIH (Plano de Acdo Imediata para a Habitacdo), que propunha o
financiamento emergencial de 245 mil habitagdes em 180 dias e que no final ndo conseguiu
atingir suas metas (RIBEIRO, 2007).
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Com o impeachment de Collor e a entrada de Itamar Franco (1992-94) outros dois
programas habitacionais foram criados: o Habitar-Brasil e o0 Morar Municipio. Neste sentido,
segundo Ribeiro (2007, p. 4),

durante o governo Itamar Franco, foi langado o Programa Habitar Brasil voltado
para 0s municipios de mais de 50 mil habitantes, e 0 Morar Municipio, destinado
aos municipios de menor porte. Os programas, apesar de denominacdes distintas,
apresentavam as mesmas caracteristicas basicas: ambos dependiam de verbas
orgamentarias ou de recursos advindos do Imposto Provisério sobre Movimentacdo
Financeira (IPMF).

Nesse periodo, 0s programas na area de habitacdo passaram a exigir a participacao dos
conselhos gestores estaduais, a participagdo comunitaria dos governos municipais e a
contrapartida financeira destes aos investimentos habitacionais feitos pela Unido.

Nessa época ganham forga os movimentos sociais pela moradia no pais, e atraves do
Forum Nacional de Reforma Urbana (FNRU) € apresentado ao Congresso Nacional um plano
de iniciativa popular para a criagdo do Fundo Nacional de Moradia Popular e o Conselho
Nacional de Moradia Popular, que tinham como objetivo contribuir para uma politica
habitacional para as classes menos favorecidas (RIBEIRO, 1997).

Nesse momento, a énfase recai sobre a participacdo dos Estados e Municipios na
construcdo de seus proprios fundos de financiamento da moradia, os quais seriam geridos
através da participacdo de Conselhos e da sociedade civil.

A partir de 1995 (inicio do governo FHC) uma nova Politica Nacional de Habitacédo
(PNH) foi elaborada. Novas linhas de financiamento foram criadas, alguns programas dos
governos anteriores foram mantidos e programas como o Cartas de Crédito Individual e
Associativismo foram criados. O Programa Habitar-Brasil passa a receber recursos do Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID) e passa a se chamar Programa Habitar-Brasil BID
(RIBEIRO, 2007).

Em seu segundo mandato (1999-2002), o governo FHC langou mais dois programas
ligados a questdo habitacional: o Programa de Subsidio a Habitacdo (PSH)™ e o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR).

O PSH tinha como objetivo principal oferecer subsidios destinados a complementacédo
do preco de compra/venda ou construcao das unidades residenciais por parte da populacéo de

baixa renda (Pessoas fisicas com rendimento familiar mensal bruto ndo superior a R$

® O PSH operava com recursos provenientes do Orcamento Geral da Unido (OGU) e com o aporte de
contrapartida proveniente dos Estados, Distrito Federal e Municipios, sob a forma de complementagdo aos
subsidios oferecidos pelo Programa (RIBEIRO, 2007).
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1.245,00). J& o PAR, é um programa promovido pelo Ministério das Cidades, tendo a Caixa
Econdmica como agente executor e 0 FAR — Fundo de Arrendamento Residencial — como
financiador (CAIXA ECONOMICA FEDERAL).

O PAR foi criado para ajudar municipios e estados a atenderem a necessidade de
moradia da populacdo que recebe até seis salarios minimos e que vive em centros urbanos. O
PAR é desenvolvido em duas fases distintas. A primeira delas é a de compra de terreno e
contratacdo de uma empresa privada do ramo da construcdo, responsavel por construir as
unidades habitacionais. Depois de prontas, as unidades sdo arrendadas com op¢éo de compra
do imével ao final do periodo contratado (CAIXA ECONOMICA FEDERAL).

Cabe ressaltar, que maioria dos programas criados na década de 1990 esbarrou nas
exigéncias da “cartilha neoliberal” que vinha sendo posta em pratica por muitos paises,
inclusive, o Brasil. Este fato reduziu ainda mais a capacidade de investimentos dos
municipios na politica urbana e fez com que maioria dos programas criados e/ou
reformulados durante a década ndo atingissem seus objetivos propostos.

No ano de 2001 entrou em vigor a Lei n°® 10.257 (Estatuto das Cidades) que estabelece
diretrizes gerais da politica urbana nacional. No que tange a questdo da habitacéo, o estatuto
fortaleceu instrumentos como o imposto progressivo sobre a propriedade imobiliaria urbana,
a demarcacdo de zonas especiais de interesse social e a desapropriacdo com titulos da divida
publica, como forma de garantir a funcdo social da propriedade e a regularizacédo fundiéria.

Em 2003 (j& no governo Lula), houve a realizacdo de conferéncias municipais,
realizadas em 3457 municipios brasileiros, culminando com a 12 Conferéncia Nacional em
outubro, na qual foi eleito o Conselho das Cidades.

Em 2009 foi lancado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), principal
programa habitacional do governo no periodo e que produz resultados até o presente. O
programa tinha como meta inicial construir um milhdo de moradias para pessoas com renda
de 0 a 10 salarios minimos (SM). Com o investimento inicial de R$ 34 bilhdes, o programa
ndo visava apenas 0 aspecto habitacional, mas, também, estimular a geracdo de empregos e
investimentos no setor da construcdo civil, como forma de combater a crise que se
estabelecera um ano antes (CAIXA ECONOMICA FEDERAL).

Entretanto, como nos outros programas habitacionais anteriores, o grande protagonista
na producdo da moradia e, consequentemente, do espago urbano, é a iniciativa privada, ja que
0 programa destina 97% do subsidio para a producdo e oferta por construtoras privadas e

apenas 3% para cooperativas e movimentos sociais (FIX; ARANTES, 2009).
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A articulacdo destes elementos anteriores é de extrema importancia para a
compreensdo da producdo e expansao dos condominios e loteamentos fechados na cidade de
Feira de Santana, ja que a demanda e a oferta destes produtos imobiliarios dependiam de
mudancas na estrutura socioeconémica da populacdo, mas, também, de mecanismos que
atendessem aos interesses do mercado’®.

Neste sentido, os financiamentos (tabela 32) e investimentos imobiliarios na cidade
ndo param de crescer e sdo reflexos tanto das suas especificidades locais como das politicas

habitacionais nacionais.

Tabela 32. Financiamentos imobilidrios em
Feira de Santana entre 2007-2011

Anos Financiamento (R$ 1,00)
2007 56.454.656
2008 89.846.250
2009 148.944.950
2010 267.974.859
2011 453.190.421

Fonte: PMFS, 2012.

No que tange a construcdo de loteamentos/condominios fechados na cidade,
representante da maior construtora destes empreendimentos no local afirma que 80% das
unidades vendidas utilizam recursos do PMCMV e que o restante muitas vezes conta com o
uso do FGTS (figura 35 e 36). “Sem estas novas politicas de subsidio e de redugdo das taxas
de juros propostas pelo governo federal ndo teriamos um mercado tdo aquecido na cidade, ja
que a expansao do crédito € fundamental para a criacdo de uma demanda e oferta destes
produtos”®.

Entretanto, uma ressalva que envolve a linha de financiamento e as faixas de renda
que ela atinge precisa ser feita. Como sdo as empresas privadas as responsaveis pela captacao
dos recursos, producdo e venda dos imoveis, hd uma concentragdo dos financiamentos nas

faixas de renda entre 3 e 10 SM.

" E certo que a expanséo dos condominios/loteamentos residenciais fechados na cidade ndo ocorre apenas pela
melhoria das condigdes econdmicas da populacdo e pelos subsidios ofertados pelos programas habitacionais.
Outros elementos presente nesta dindmica serdo abordados durante o desenvolvimento do trabalho.

8 Entrevista concedida em 10/12/2012 pela gerente de vendas da empresa RCarvalho.
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Figura 35. Placa de um condominio da empresa RCarvalho no bairro do Papagaio em
Feira de Santana, com énfase nos financiamentos e subsidios oferecidos pelo Governo
Federal
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Fonte: Autor, 2012

Figura 36. Placa do Alegria Residencial Clube da empresa Lmarquezzo no bairro SIM
em Feira de Santana, com énfase nos financiamentos e subsidios oferecidos pelo
Governo Federal.
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Fonte: Autor, 2012
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Além disto, ha uma clara distincdo das tipologias dos imoveis oferecidos, enquanto
que as familias de faixas de renda de 0 a 3 SM s&o contempladas com espagos formados por
conjuntos de apartamentos, geralmente, sem cerceamento do usufruto de suas areas comuns
ao restante da populacdo circunvizinha (figura 37)%!, os financiamentos de renda superiores
geralmente sdo usados para a aquisicdo de imoveis em condominios formados por casas

unifamiliares com acesso restrito aos seus moradores e afins (figura 38).

Figura 37. Empreendimento Alto do Papagaio em Figura 38. Empreendimento Quintas do Sol Ville em
Feira de Santana Feira de Santana

v

Fonte: Autor, 2012. Fonte: Autor, 2012.

Desta forma, os topicos que seguem neste trabalho tém por objetivo analisar as
mudancas que vém ocorrendo no espago urbano de Feira de Santana a partir da implantacéo
destes empreendimentos. Buscamos assim, construir tipologias, definir localizaces,
identificar agentes e suas estratégias de producéo, bem como, discutir os principais impactos

gerados na estrutura urbana da cidade.

81 Neste segmento de renda o programa ja beneficiou 3.580 familias em 11 empreendimentos na cidade. De
acordo com informacgdes prestadas pela Secretaria de Habitacdo, na primeira etapa do programa foram
contratadas 7.338 unidades em 20 empreendimentos construidos nos bairros Conceigdo, Mangabeira, Feira VII,
Aviério, Aeroporto e Papagaio.
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4.2 Caracterizagdo, tipologias e distribuicdo espacial dos empreendimentos.

De acordo com o levantamento feito por nés, até o final de 2012, Feira de Santana
possuia ao todo 109 espacos residenciais fechados levando em conta os ja construidos (e
entregues) e os que estdo em construcio® (quadro 01).

Estes empreendimentos estdo distribuidos no interior do seu perimetro urbano (figura
39)®, o que garante uma especificidade local a este processo se comparado com o que ocorre
em grandes cidades brasileiras, em que os condominios/loteamentos fechados encontram-se
relativamente distantes das areas urbanas centrais.

Este fato esta ligado as particularidades adquiridas pelo processo em cidades médias,
onde as distancias ndo sdo tdo grandes como nas metrépoles e o carater da escolha por residir
neste tipo de ambiente, geralmente, ndo tem como ponto fundamental o isolamento do “tipo
ideal”, discutidos nos trabalhos que envolvem o processo de auto-segregagdo nestas areas.

De acordo com algumas entrevistas™ feitas a conddminos em diferentes
empreendimentos e datas, as causas mais regulares citadas para justificar sua escolha em
residir nestes ambientes foram: “a seguranga, a comodidade e a facilidade da compra”.

O tema sobre a seguranca esta presente no discurso de todos os entrevistados. Como
em outras cidades brasileiras, o “medo da violéncia” ¢ um fator fundamental para entender o
lado da demanda por este tipo de empreendimento. A comodidade se trata da infraestrutura
(areas comuns) oferecida e de como ela reduz a necessidade de sair destes espacos para obter
alguns momentos de lazer e diversdo. J& a facilidade de compra esta relacionada ao “menor
trabalho” e maior facilidade em financiar imoveis dentro destes empreendimentos, ja que as

imobiliérias e incorporadoras, praticamente, se encarregam dos tramites legais.

8 Nao foram levados em conta os que no momento da pesquisa se encontravam como lancamento, mas que
ainda ndo tinham iniciado suas obras.

8 A numeracdo referente aos condominios/loteamentos est4 ampliada para uma melhor visualizacdo de sua
localizacdo. Entretanto, isto faz com que os empreendimentos as vezes parecam mais proximos do que
realmente sdo.

8 Estas entrevistas (semiestruturadas) aconteceram & medida que nés visitivamos os empreendimentos para
reconhecimento. Elas possuiram um carater secundario no nosso trabalho, ja que ele ndo objetiva diretamente
discutir as causas para 0 consumo de espacos residenciais fechados e sim a sua producgéo. Ao todo conversamos
com 20 conddminos e solicitamos que eles indicassem trés motivos que o levaram a escolher morar nestes
ambientes com o objetivo de identificar regularidades e diferencas nos discursos.
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Quadro 01. Caracterizacdo dos Condominios/Loteamentos fechados na cidade de Feira de Santana até o ano de 2012 (Continua...)
Posicdo Empreendimento Incorporadora/construtora Bairro coﬁ?t?’t?(?élo Are(?n I)otal IZr?ﬁtgs C;g:;rlgfes

01 Cidade Universitaria Loteador Individual Papagaio 1999 4.244.82 200 35

02 Nova Avenida Loteador Individual Papagaio * * * *

03 Viva Mais Papagaio RCarvalho Papagaio 2011 89.980 54 201,72 446

04 Amarilis Marinho Empreendimentos Papagaio Em construcao 76.605,00 125 165

05 Lagune Ville Donelisa Papagaio 2000 215.990,00 720 163

06 Reserva Papagaio M.A. Almeida Papagaio 2013 10.357,26 155 210

07 Bella Vitta Scopel Desenv. Urbano Papagaio Em construcao 52.000,00 300

08 Viva Mais Avenida RCarvalho Papagaio 2012 63.571,00 131,25 331

09 Victoria Régia Cepreng Engenharia Papagaio 2008 4.761,85 150

10 Ilha Bella Residencial M.A. Almeida Papagaio 2010 * * *

11 Residencial 1lha de Capri M.A. Almeida Papagaio 2009 2.753.10 150 40

12 Volare Residencial M.A. Almeida Papagaio 2009 5.953.70 150 25

13 Quintas do Sol Ville | Tenda Papagaio 2007 13.349,22 127 303

14 Quintas do Sol Ville 11 Tenda Papagaio 2007 1452136 127 331

15 Residencial Parque Ipé RCarvalho Parque Ipé 2006 180 120

6.237,40
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(Continua...)
16 Parque das Azaléias RCarvalho Parque Ipé 2007 5.486.50 180 110
17 Residencial Flamingos Lmarquezzo Parque Ipé 2007 3.982,6 147 85
18 Solar das Gaivotas Lmarquezzo Parque Ipé 2008 7.798,28 147 165
19 Parque da Araras Lmarquezzo Parque Ipé 2009 4.117,75 147 88
20 Viva Mais Parque Ipé RCarvalho Parque Ipé 2009 5.345,00 133,2 89
21 Vivenda Canto dos Loteador Individual Cidade Nova * * * *
Péssaros
22 Residencial Bosque RCarvalho Cidade Nova 1998 36.450,00 200 99
Imperial

23 Jodo da Silva Dantas Pirai Const. E Incorp. Ltda Cidade Nova 2002 4.123.60 200 25
24 Safira RCarvalho Mangabeira 2000 1.472.44 200 28
25 Resideng:igl_ Maria RCarvalho Mangabeira 2007 35.238,00 200 123
26 Moradczlulitrzgz Maia Loteador Individual Mangabeira 2010 4.195,90 200 30
27 Jader Barbalho RCarvalho Mangabeira 1999 28.000,00 200 77
28 Acqua Ville Cepreng Mangabeira 2010 6.110.20 130 85
29 Turmalina RCarvalho Mangabeira * * * *

30 Diamond Residence Marinho Empreendimentos Mangabeira 2014 9.985,00 160 40
31 Residencial Golden Ville | Marinho Empreendimentos Conceicéo 2010 26.431,00 130 90
32 Parque das Horténsias RCarvalho Conceicgédo 2009 26.126,01 140 83
33 Vivendas Rio D’ouro * Conceigéo * * * *
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(Continua...)

34 Lotus Residence CONIK Sto. Antdnio dos 2008 6.110.80 * *
Prazeres T
35 Residencial San Diego * Sto. Antonio dos * * * *
Prazeres
36 Imperial Ville Residence * SIM * * * *
37 Residencial Horto Donelisa SIM 2010 5.665.40 250 37
Florestal o
38 Residencial Santa Helena Fechado pelos Moradores SIM * * * *
39 Canto das Arvores Fechado pelos Moradores SIM * * * *
40 Condominio Vila das Marinho Empreendimentos SIM 2011 29.425,00 150 85
Palmeiras

41 Village Ouro Nobre Loteador Individual SIM * * * *
42 Morada dos Jardins * SIM * * * *
43 Green Ville * SIM * * * *
44 Palm Ville M.A. Almeida SIM 2010 4.230,00 121,94 09
45 Reserva Bangalay Lmarquezzo SIM 2008 89.032,88 256 166
46 Vila Paradise Marinho Empreendimentos SIM 2012 31.079,00 130 116
47 Viva Mais Master Lmarquezzo SIM 2013 99.554,00 200 347
48 Ilha de Santorini M.A. Almeida SIM 2010 3.682.30 142 52
49 Bella Vista Marinho Empreendimentos SIM 2012 32.757,00 123 109
50 Residencial Alegria | Lmarquezzo SIM 2012 13.888,28 135 317
51 Residencial Alegria Il Lmarquezzo SIM 2012 19.230,83 144 395
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(Continua...)
52 Residencial 1lha de Bali M.A. Almeida SIM 2009 4.715.00 135 68
53 Nature Ville Marinho Empreendimentos SIM 2012 58.368,00 400 103
54 Quartier Cepreng SIM 2013 9.116,61 193 45
55 Maia Residencial CSO SIM 2012 3.747,28 154,31 63
56 Terra Nova | Rodobens SIM 2008 182.992.00 145 482
57 Terra Nova Il Rodobens SIM Em Construgdo 198.000,00 145 482
58 Reserva Guyra Reserva Adesol Ltda. SIM Em Construgdo | 748.000,00 400 948
59 Principado de Ménaco * Lagoa Salgada 1999 1.649.00 180 10
60 Villa Di Napoli Residence * Lagoa Salgada * * * *
61 Delta Ville OMR Lagoa Salgada 1999 8.308,00 200 40
62 Garden Ville Atrium Lagoa Salgada 2009 8.887.30 259 72
63 Champ’s Elysees * Lagoa Salgada * * * *
64 Morada Salvador Dali Lmarquezzo Lagoa Salgada 2006 5.766,4 160 74
65 Di Cavalcanti * Lagoa Salgada * * * *
66 MansGes do Parque * Parque Getulio 2004 * * *

Vargas

67 Village Saint Vincent Emos Const. Ltda Santa Monica 1999 2.517,80 180 18
68 Residencial Ruan Mir6 Lmarquezzo Santa Monica 2005 2.2499 138,75 31
69 Flamboyant RCarvalho Santa Monica 2002 4.394,90 200 27
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(Continua...)
70 Vilage Ouro Preto Loteador Individual Santa Monica 2005 1.980,00 180 15
71 José Luis Ribeiro RH Construtora Santa Monica 2000 8.000,00 200 37
72 Morada das Arvores Fechado pelos Moradores Santa Mdnica * * * *
73 Pedazur Residence Fechado pelos Moradores Santa Mdnica * * * *
74 Vivendas Santa Monica Loteador Individual Santa Monica 2007 2.642,0 165 15
75 Frei Iné&cio de Loyola RCarvalho Capuchinhos 2000 3.652,17 280 30
76 Residencial Claude Monet Lmarquezzo Capuchinhos Em construcao 3.500,00 93,00 18
77 Genesis Park * Brasilia * * * *
78 Green Park Residence RCarvalho Brasilia 2008 11.000,00 243 30
79 Vicente Van Gogh Lmarquezzo Brasilia 2003 1.352,8 150 10
80 Residencial Auguste Lmarquezzo Brasilia 2011 1.795,03 187 17
81 Lsfe r(]BOOI;/a Lmarquezzo Brasilia 2004 2.578,5 150 29
82 Recanto dos Passaros FCK Brasilia 2004 * 200 115
83 Vivendas Sqlares Donelisa Brasilia 2007 4.410,00 205 41

Residencial

84 Residencial Paul Cezanne Lmarquezzo Brasilia 2002 2.993,00 230 22
85 Versatto Lmarquezzo Brasilia 2012 5.252,88 190 84
86 Victoria Residence Marinho Empreendimentos Serraria Brasil 2007 4.980,00 150 23
87 Eco Ville Residencial * Tomba * * * *
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(Continua...)
88 Clovis Maia Residencial * Tomba * * * *
89 Vivendas Maria Elvira * Chéacara Sao Cosme 1994 1.680,00 119 20
90 Terra Verde * Muchila * * * *
91 Magnélia Residence * Muchila * * * *
92 Saphire Residence RCarvalho Pedra do Descanso 2000 5.234,00 180 45
93 Residencial Rosangela RCarvalho Pedra do Descanso 2005 7.174,90 135 150
Carvalho
94 Residencial Vila Emilia RCarvalho Pedra do Descanso 2005 4.165.50 170 145
95 Parque das Orquideas RCarvalho Pedra do Descanso 2008 8,924 80 163, 62 164
96 Palm Garden Residence RCarvalho Pedra do Descanso 2010 15.574,00 300 159
Club
97 Residencial San Gabriel RCarvalho Pedra do Descanso 2005 8.678,50 130 188
98 Residencial Sdo Vicente RCarvalho Pedra do Descanso 2005 5.127,5 140 172
99 Rose Mary Carvalho RCarvalho Pedra do Descanso 2006 6.808.20 133 110
100 Villa Mariana Residence RCarvalho Pedra do Descanso 2007 9793.90 135 168
101 Vila Olimpia | RCarvalho Pedra do Descanso 2009 160 241
12.649,00
102 Vila Olimpia Il RCarvalho Pedra do Descanso 2009 11.445 40 170 215
103 Alphaville Alphaville Nova Esperanca Em construcao 440.843,00 400 397
104 Vivendas Vila Bela Donelisa Calumbi 2008 4.458 40 200 45
Residencial T
105 Mimiro Pinto * Calumbi * * * *
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106 Jardim Botéanico Donelisa Sobradinho 2008 9.415,00 132 35
107 Residencial Novo Milénio RCarvalho Baralnas 2003 3.911,70 150 60
108 Viva Mais Pampalona RCarvalho Pampalona 2010 8.332,80 130 155
109 Vivendas do Campo Loteador Individual Campo Limpo 2006 1.339.10 200 30

Fonte: Construtoras, Imobiliarias e Condéminos, 2012.

* Sem informacoes.
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Figura 39. Distribuicéo espacial dos condominios/loteamentos fechados no interior do perimetro urbano de Feira de Santana, 2012
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Fonte: Autor, pesquisa de campo.
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Podemos acrescentar mais dois elementos importantes que caracterizam a demanda
por estes empreendimentos e que ndo esteve presente nos discursos dos condéminos, mas,
apareceram em conversas com corretores e gerentes imobiliarios da cidade, sdo eles o
“modismo” % e o “custo-beneficio” ®. Para ambos, “existe um modismo que toma conta da
cidade” e que faz com que as pessoas escolham residir em loteamentos/condominios fechados
como “sinal de status”. Aliado a este fato, existe uma “reducdo de custos” por parte desta
populacdo quando moram nestes ambientes, ja que neles os moradores encontram
infraestrutura e servigos (piscina, academia, parque, coleta de lixo) que sdo divididos por
todos.

Um fato constatado em nossas visitas aos empreendimentos e ndo relatado pela
populacdo também pode ser citado como importante componente da demanda local, ele
reside na compra de imoveis nestes espacos com 0 objetivo de auferir renda proveniente de
aluguéis e/ou lucro com vendas futuras (figuras 40 e 41).

Esta situacdo ja tinha sido comentada por S. C. engenheira e gerente de vendas da
Rcarvalho em nossas conversas®’. Ela argumenta que “muitas pessoas que possuem capital
para investir ttm optado em comprar imdveis em condominios/loteamentos fechados na
cidade, ou para alugar, ou para esperar valorizacdo da &rea/unidade para obter lucros
posteriores”, evidenciando desta forma a existéncia de uma forte especulagdo imobilidria em
torno destes empreendimentos.

Podemos ainda afirmar, que de acordo com as observacdes feitas sobre os
empreendimentos construidos na cidade, nenhum deles oferece um gama de servigos ou
mesmo uma infraestrutura comparada aos condominios/loteamentos fechados de cidades
maiores. S&8o beneficios ainda limitados e que servem como explicacdo para que seus
moradores ainda dependam, em grande parte, dos servicos e equipamentos extramuros, fato
que ndo permite um isolamento maior por parte destes grupos®.

Acreditamos que esta realidade deriva tanto do pequeno ndmero de pessoas
compondo os grupos de alta renda na cidade (quadro 02), como das diferencas de poder

aquisitivo entre elas e 0s grupos presentes em regides metropolitanas.

& Entrevista concedida no dia 05/09/12 S. J. corretora da Central Imobiliaria em Feira de Santana.

8 Entrevista concedida no dia 27/02/13 por M. P. gerente da Espaco Inteligéncia Imobilidria em Feira de
Santana.

¥ Entrevista concedida em 10/12/2012.

8 E comum em alguns antincios de condominios em 4reas metropolitanas os empreendimentos oferecerem em
seu interior acesso a cinema, lavanderia, supermercados, bancos entre outros. A relagdo entre o maior nimero de
equipamentos e servicos oferecidos é proporcional ao grau de isolamento dos grupos.



Figura 40. Casa para alugar no Condominio Solar das Gaivotas no
bairro Parque Ipé em Feira de Santana.

Fonte: Autor, 2012.

Figura 41. Casa para vender no Condominio Viva Mais Pampalona no
bairro Pampalona em Feira de Santana.

Fonte: Autor, 2012.
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Quadro 02. Classe de Rendimentos nominal mensal familiar, Feira de Santana 2010 Continua...

Valor do rendimento

Classes de DOW'C“'OS Dor_nlcillos nominal médio mensal
rendimento particulares particulares dos domicilios
nominal mensal perman_entes com permangntes com particulares
domiciliar rendl_m_e_nto rendl_m_e_nto permanentes com
dorr_ucmar domiciliar rendimento domiciliar
(Unidades) (Percentual) (Reais)
Total 155.490 100,00 1.753,12
AtE 1/4 de 2571 1,65 89,81
salario minimo
Mais de 1/4 a
1/2 salario 4.058 2,61 197,33
minimo
Mais de 1/2 a 1 31.240 20,09 47515
salario minimo
Maisdela?2
salarios 44,106 28,37 831,44
minimos
Maisde 2 a3
salarios 25.483 16,39 1.315,52
minimos
Maisde 3ab
salarios 24.089 15,49 2.008,36
minimos
Maisde 5a 10
salarios 16.178 10,40 3.584,06
minimos
Mais de 10 a 15
salarios 3.900 2,51 6.229,41
minimos
Mais de 15 a 20
salarios 1.832 1,18 8.892,90
minimos
Mais de 20 a 30
salarios 1.222 0,79 12.422,50
minimos
Mais de 30
salarios 811 0,52 30.077,42
minimos
Sem
rendimento i i i

Sem declaracéo

Fonte: SIDRA, IBGE.
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Analisando o quadro 01, vemos que 69,11% dos domicilios feirenses possuem
rendimentos até 3 salarios minimos (SM), enquanto 25,89% pertencem ao grupo com mais de
3 até 10 SM e apenas 5% possuem rendimentos acima de 10 SM.

Esta diferenciacdo pode ser melhor evidenciada quando comparamos a estrutura fisica
dos empreendimentos voltados para os grupos de alta renda em Feira de Santana e na Regido
Metropolitana de Salvador respectivamente (figuras 42 e 43).

A quase totalidade das casas em condominios/loteamentos em Feira de Santana -
sejam em empreendimentos voltados para grupos com rendas médias ou altas — possuem
paredes geminadas, sem grandes espagos separando-as. Este fato pode ser constatado em
empreendimentos de diferentes tamanhos. Nos de pequeno porte a area total reduzida faz com
gue as casas sejam bem préximas uma das outras, nos de grande porte, a quantidade alta de

unidades habitacionais justifica a proximidade.

Figura 42. Casas no Condominio Jardim Botanico no bairro Sobradinho em
Feira de Santana

Fonte: Autor, 2012.
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Figura 43. Casa no Condominio Encanto das Aguas em Lauro de Freitas,
Regido Metropolitana de Salvador

Fonte: Anuncio Publicitario, 2012.

Com base no levantamento feito sobre as caracteristicas de infraestrutura e de
localizacdo dos empreendimentos construidos ou em construcdo na cidade até o ano de 2012
(compilado no quadro 01) buscamos construir tipologias que pudessem agrupa-los levando
em conta a realidade socio-espacial feirense.

Definir tipologias para os empreendimentos locais mostrou-se uma tarefa dificil. Isto
por que, a falta de informacgdes por parte dos 6rgdos publicos e de determinadas empresas
responsaveis por sua construcdo/comercializacao, dificultou o processo de comparacao entre
eles, fato que buscamos suplantar a partir de observacdes diretas de suas caracteristicas
visiveis e de conversas com alguns moradores. Além disto, os modelos de tipologias
encontrados na literatura consultada ndo se adequam a realidade encontrada na cidade, o que
ndo deixa de ser um fato previsivel.

Neste sentido, buscando orientar e fundamentar nossa decisdo quanto aos elementos

essenciais ao agrupamento dos empreendimentos em uma determinada tipologia, consultamos



168

um corretor e um diretor de imobiliaria local®, solicitando que eles indicassem alguns fatores
que em suas opinides influenciavam diretamente no preco e na escolha destes produtos
imobiliarios. Nos discursos dos dois apareceram trés elementos que chamaram a atencdo: “a
localizagdo, o tamanho do lote comercializado e a oferta de amenidades naturais”.

Segundo eles, estes fatores sdo os principais responsaveis pela diferenciacdo de
precgos, e consequentemente, de clientela. Quando indagados sobre a importancia do tamanho
total das areas dos empreendimentos e da infraestrutura de lazer comum oferecida nestes
ambientes, os comentarios indicaram uma preocupacdo secundaria com a questdo da area,
mas, reconheceram uma importancia relativa (n&o primordial) dos espagos comuns.

De acordo com M. R.% “as areas comuns agregam valor ao empreendimento, mas
hoje qualquer condominio tem que oferecer algum tipo de lazer a seus moradores”. Desta
forma, as areas comuns ndo podem ser consideradas como um dos elementos principais de
distingédo e/ou agrupamento destes empreendimentos.

Entdo, com base na literatura consultada, nas informacdes levantadas a partir das
entrevistas e levando em consideracdo as especificidades locais dos empreendimentos,
utilizamos como critérios iniciais para a criacdo de tipologias a presenca de amenidades
naturais (ou artificialmente criadas), a localizacdo, o tamanho dos lotes e das areas totais dos
condominios/loteamentos fechados.

Cabe ressaltar, que no ano de 2012, com a entrada da Alphaville Urbanismo S.A. e da
Reserva Adesol Feira Loteamentos Ltda. no mercado imobilidrio da cidade, dois
empreendimentos (o Alphaville Feira de Santana e 0 Reserva Guyra, os dois ainda em
construcdo) acrescentaram elementos novos a nossa classificacdo que passou a incluir a

figura dos condominios mistos formados por areas residenciais e comerciais (quadro 03).

% Respectivamente, M. R. (corretor da Marinho Empreendimentos) e J. T. (diretor da Atual Imobiliaria).
Entrevistas concedidas no dia 14/09/2012.
90 .

Op. Cit.
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Quadro 03. Tipologias para os condominios/loteamentos fechados da cidade de Feira de
Santana

Tipologia Elementos Comuns

Amenidades Naturais (ou artificialmente criadas).
Condominios mistos ou nao.

01 Area total grande.
Lotes Grandes.

Localizado fora do anel de contorno.

Sem amenidades naturais (ou artificialmente criadas).
Area total grande.
Lotes pequenos e/ou médios.
Localizado fora do anel de contorno.

02

Sem amenidades naturais (ou artificialmente criadas).
Area total média.
Lotes pequenos e/ou médios.
Localizado fora do anel de contorno.

03

Sem amenidades naturais (ou artificialmente criadas).
Area total pequena.
Lotes pequenos e/ou médios.
Localizado fora do anel de contorno.

04

Sem amenidades naturais (ou artificialmente criadas).
Area total pequena.

05 Lotes pequenos e/ou médios.

Localizado dentro do anel de contorno.

Fonte: Autor.

Neste momento, algumas explica¢des sobre a escolha dos elementos de cada tipologia
se fazem necessarias. A primeira diz respeito a necessidade de agrupar empreendimentos com
lotes pequenos e médios em uma mesma tipologia. Isto ocorreu pelo fato da maioria dos
empreendimentos oferecerem lotes/casas de tamanhos variados, o que nos fez solicitar as
empresas na hora do preenchimento das informagdes que colocassem o tamanho médio do
lote comercializado. Esta decisédo evitou a criacdo de uma infinidade de tipologias que
agrupassem cada um.

Um segundo ponto a ser considerado foi o elemento utilizado para caracterizar a
localizagdo dos empreendimentos. Como todos os condominios/loteamentos estudados estéo
inseridos no perimetro urbano da cidade, as distancias percorridas até os centros principais de
trabalho e consumo séo relativas. Desta forma, resolvemos utilizar como referéncia a
localizagdo um “marco” identificador entre os grupos sociais da cidade, que ¢ o anel de

contorno (Avenida Froes da Mota). Residir fora ou dentro deste rodoanel permeia o
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imaginario da populagdo como referéncia socioecondmica e espacial, mas, também, refere-se
de forma concreta & concentracdo da infraestrutura de consumo, lazer e trabalho®.

Por fim, cabe alertar para o fato de que ndo utilizamos a estrutura arquitetonica dos
imoéveis como elemento essencial a classificacdo, pois, 0s condominios/loteamentos
estudados sdo formados por casas unifamiliares (térreas ou sobrados), que muitas vezes ndo
sdo vendidas prontas, mas apenas comercializadas os lotes, ou mesmo, seu regimento interno
permite a modificacdo da estrutura da casa pelo dono. Este fato vem provocando uma
diversidade arquitetonica muito grande dentro de um mesmo empreendimento (figura 44) ao
lado de espagos altamente padronizados (figura 45), o que implicaria na criagdo de diversas

tipologias para referencié-los.

Figura 44. Diversidade das formas das casas do Residencial Maria Quitéria no Bairro
Mangabeira na cidade de Feira de Santana, 2012

-
-

B

Fonte: Autor.

° Segundo Ribeiro (1997) as moradias séo diferenciadas segundo a sua localizacdo no espago urbano. Sua
utilidade ndo é apenas determinada pelas suas caracteristicas de construcdo, mas também pela sua insercdo no
espaco construido que permite o uso do sistema de objetos imobiliarios formado pela articulacdo qualitativa e
quantitativa dos meios de producdo e de consumo coletivos. Contudo este sistema ndo é homogéneo e sua
diferenciacdo caracteriza a existéncia de uma divisdo econdmica e social do espaco.
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Figura 45. Padronizagdo das formas das casas do Volare Residencial no Bairro Mangabeira
na cidade de Feira de Santana, 2012

|
]
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Fonte: Autor.

Para efeito da disposicdo dos portes dos lotes e das areas totais dos empreendimentos
em suas tipologias especificas buscamos averiguar se os 6rgdos da prefeitura (SEDUR,
SEPLAN e a Secretaria Municipal de Meio Ambiente - SEMMAM) utilizavam alguma
classificagdo como referéncia para o licenciamento dos mesmos.

Neste sentido, apenas a SEMMAM afirmou utilizar uma divisao dos portes das areas
totais na hora de licenciar cada empreendimento. Entretanto, a classificacdo utilizada é
direcionada para o parcelamento do solo através de desmembramentos e loteamentos
voltados para a construcdo de conjuntos habitacionais®®>. Desta forma, além de ndo
contemplar a figura dos condominios e loteamentos fechados, os indices utilizados fogem
completamente a realidade encontrada na cidade.

Sendo assim, com base nas informagdes coletadas sobre os diversos empreendimentos
da cidade, estabelecemos uma média entre eles e adotamos as seguintes classificacoes
(quadro 04):

%2 A SEMMAM utiliza a Resolucdo Cepram n° 3.925 de 30 de janeiro de 2009 como referéncia para o
licenciamento dos empreendimentos em condominios. Entretanto, esta resolu¢do ndo contempla a figura juridica
destes espagos, demonstrando um descompasso entre a lei e as praticas estabelecidas. Este assunto serd
aprofundado no item 4.4 deste trabalho.
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Quadro 04. indices para definicdo dos portes das areas totais e dos lotes dos
condominios/loteamentos fechados em Feira de Santana

Porte Area Total Lote
Pequeno Ate 50.000m? Até 150m?

Médio Entre 50.000m2 e 100.000 m? Entre 150 e 300m?2
Grande > 100.000 m2 > 300m?

Fonte: Criado pelo Autor.

Feito estes esclarecimentos, os condominios e loteamentos fechados da cidade foram
agrupados (quadro 05) seguindo as cinco tipologias ja referenciadas. Desta classificacdo
produzimos um mapa de localizacdo (figura 46) que indica a distribuicdo destes
empreendimentos pela cidade.

Quadro 05. Distribuicdo dos condominios/loteamentos do perimetro
urbano de Feira de Santana por tipologia Continua...

Empreendimento Tipologia Total
Alphaville
Lagune Ville
Reserva Guyra

Terra Nova |
Terra Nova Il

Acqua Ville
Bella Vista
Canto das Arvores
Champ’s Elysees
Cidade Universitaria
Condominio Vila das Palmeiras
Delta Ville
Di Cavalcanti
Diamond Residence
Eco Ville Residencial

56

R IR R E




Garden Ville

Green Ville

Ilha Bella Residencial

Ilha de Santorini

Jader Barbalho

Jodo da Silva Dantas

Lotus Residence

Maia Residencial

Morada dos Jardins

Morada Fraga Maia

Nova Avenida

Palm Ville

Parque da Araras

Parque das Azaléias

Parque das Horténsias

Principado de M6naco

Quiartier

Quintas do Sol Ville |

Quintas do Sol Ville 1

Reserva Papagaio

Residencial Alegria |

Residencial Alegria Il

Residencial Flamingos

Residencial Golden Ville

Residencial Horto Florestal

Residencial Ilha de Bali

Residencial Ilha de Capri

Residencial Maria Quitéria

Residencial Morada do Bosque

Residencial Parque Ipé

Residencial San Diego

Residencial Santa Helena

Safira

Salvador Dali

Solar das Gaivotas

Turmalina

Victoria Régia

Vila Paradiso

Villa Di Napoli Residence

B N S N N B e N I S I T S B S O B e B S I Y 1~ I = (Y =~ [ =N [ N [ N [ [ N [ - N [ S I N I N [ N I = N [ S i S I S e S
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Village Ouro Nobre

Viva Mais Pampalona

Viva Mais Parque Ipé

Vivenda Canto dos Passaros

Vivendas do Campo

Vivendas Rio D’ouro

Volare Residencial

174



175

Vila Olimpia |
Vila Olimpia Il
Villa Mariana Residence
Village Ouro Preto
Village Saint Vincent
Vivendas Maria Elvira
Vivendas Solares Residencial
Vivendas Vila Bela Residencial
TOTAL 109

gl o1 o1|O1 01| Ol

Fonte: Autor.

A andlise integrada das informagdes contidas no quadro 01 e na figura 44 permite-nos
fazer diversas observacOes a respeito das caracteristicas e da distribuicdo/localizacdo dos
condominios/loteamentos fechados na cidade.

Em primeiro lugar, cabe atentar para o fato de que 88% (96) dos
condominios/loteamentos fechados da cidade se encontram nas tipologias 4 e 5. Isto nos
coloca diante de um perfil formado, principalmente, por empreendimentos pequenos, com
lotes entre pequenos e médios. Este fato, no minimo é curioso se comparado com 0s
empreendimentos encontrados em cidades maiores, mas por outro lado, indica um
caracteristica bastante especifica no que tange a producédo do espaco urbano da cidade.

Ao total, 36,70% (40) dos condominios/loteamentos fechados se encontram situados
dentro do anel de contorno. Todos eles possuem menos de 20.000 m?, ou seja, sd@o
considerados de pequeno porte. J& os 69 restantes (63,30%) estdo situados fora do anel de
contorno e possuem portes variando do pequeno ao grande.

Este fato pode ser facilmente explicado, ja que os bairros situados dentro do rodoanel
possuem menos areas disponiveis para ocupagdo por empreendimentos de médio e grande
porte®™. Ja os bairros fora do rodoanel - alguns ainda formados por extensas glebas de
chécaras remanescentes do passado - até hoje possuem grandes areas a serem ocupadas
(figura 47), fato que explica a localizacdo de empreendimentos de portes médios e grandes,

mas, também, a persisténcia do crescimento urbano horizontal da cidade.

% Uma excecdo poderia ser o bairro de Pedra do Descanso, que até pouco tempo atras era considerado um
grande vazio urbano, com extensas areas continuas, mas, que por alguma razdo nos Ultimos anos passou a ser
ocupado por empreendimentos de pequeno porte.



Figura 46. Distribuicéo espacial dos condominios/loteamentos fechados em Feira de Santana segundo tipologias definidas
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Fonte: Autor, 2012.
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Figura 47. Chacaras na Avenida Artémia Pires no bairro SIM em Feira de Santana

-

......

Fonte: Autor, 2012.

Dos 40 empreendimentos situados dentro do anel de contorno 29 ocupam uma area de
175.680,08 m2. J& que nbés ndo conseguimos informacBes sobre as areas de 11
empreendimentos restantes, tiramos uma media dos 29, onde obtivemos 6.057,93 m?2 por
empreendimento. Desta forma, ao multiplicar a média de ocupacdo pelos empreendimentos
sem informacg6es chegamos a um acréscimo de 66.637,27 m2. Sendo assim, chegamos a uma
média aproximada de 242.317,35 m2, que seria a area ocupada por todos os condominios de
pequeno porte dentro do anel de contorno.

Ja no que tange aos 69 condominios localizados nos bairros fora do anel de contorno
seis sdo de grande porte (acima de 100.000 m?), sete sdo de porte médio (entre 50 e 100.000
m?) e 56 sdo de pequeno porte (abaixo de 50.000 m2?). Os empreendimentos de grande porte
ocupam uma area de 1.812,825,00 m?, ja os de médio porte ocupam 524.111,42 m? de
terreno.

Dentre os empreendimentos de pequeno porte fora do anel, 41 deles ocupam uma area
de 523.339,09 m2. Da mesma forma que fizemos antes, obtivemos uma meédia de 12.460,45
m2 por empreendimento, que multiplicados pelos 15 que ndo obtivemos informacgdes da um
acréscimo de 186.906,81 mz2. Desta forma, encontramos uma ocupagdo total de 710.245,91
m2 pelos empreendimentos de pequeno porte distribuidos pelos bairros situados fora do anel

de contorno (quadro 06 e grafico 14).
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Quadro 06. Localizacdo, quantidade, porte e a area ocupada pelos
condominios/loteamentos fechados em Feira de Santana — 2012

Localizacdo Porte Er(r?;?;]et:%aildmeegfos Area Ocupada (m?)
Dentro do anel Pequeno 40 242.317,35
Pequeno 56 710.245,91
Fora do Anel Médio 07 524.111,42
Grande 06 1.812.825,00
Total 109 3.289.499,68

Fonte: Pesquisa de Campo.

Grafico 14. Proporgdo ocupada pelos empreendimentos de diferentes portes sobre a area
total dos condominios/loteamentos fechados em Feira de Santana (%) — 2012

7%
22%
M Pequeno Porte/Fora do Rodoanel
B Pequeno Porte/Dentro do Rodoanel

Porte Médio

16% B Grande Porte
0

Fonte: Pesauisa de Camno.

Nestes dados, alguns pontos chamam a atencdo. Existe uma grande concentracdao
espacial dos empreendimentos de médio e grande porte. Apenas trés bairros abrigam
condominios nestas propor¢des: o Nova Esperanca, o Papagaio e o SIM. Estes mesmos
bairros sdo os Unicos que oferecem empreendimentos com amenidades naturais e/ou
artificialmente criadas. Sao neles também, que se situam os condominios/loteamentos com
oferta dos maiores lotes.

No que tange a distribuicdo espacial destes empreendimentos se levarmos em
consideracdo a divisdo do perimetro urbano em subdistritos, podemos perceber sua maior

concentracdo nos Subdistritos da Mangabeira e do Subaé (figura 48).
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Figura 48. Distribuicdo espacial dos condominios/loteamentos fechados pelos Subdistritos de
Feira de Santana, 2012
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Fonte: Lei Municipal N° 966/84, figura editada pelo Autor.

Entretanto, estes maiores indices de concentracdo se devem essencialmente a forte
presenca destes empreendimentos em dois bairros: Papagaio (42,4% dos empreendimentos),
no Subdistrito Mangabeira e o SIM (69,7% dos empreendimentos), no Subdistrito do Subaé.
Apesar dos indices de concentragdo serem menores nos outros subdistritos, cabe destaque
para os bairros de Pedra do Descanso (com 57,9% dos empreendimentos) no Subdistrito
Santana e da Santa Monica e Brasilia (respectivamente com 38,1% e 42,8%) no Subdistrito
Santo Antonio.

Desta forma, sugerimos que para o0 estudo da distribuicdo espacial dos
condominios/loteamentos fechados na cidade, a melhor escala de andlise é aquela que

permite uma visualizacéo de intensidade em nivel dos bairros (figura 49)*.

% Os empreendimentos 46, 47, 48, 50, 51, 56 e 57 apesar de parecerem estar situados no bairro de Santo
Antobnio dos Prazeres, suas fachadas estdo voltadas para a Avenida Artémia Pires, constando nos registros de
documentacdo sua localiza¢do no bairro SIM.



Figura 49. Intensidade de concentracdo de loteamentos e condominios fechados pelos 1so
bairros da cidade de Feira de Santana, 2012
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Fonte: Autor, pesquisa de campo.
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H& uma clara concentragdo espacial dos empreendimentos no sentido norte e leste-
sudeste, com uma “mancha isolada” a sudoeste representado pelo bairro de Pedra do
Descanso. As explicacOes para a baixa intensidade nos sentidos sul-sudoeste e oeste fora do
rodoanel residem, inicialmente, em impedimentos juridicos a ocupacao que estas areas estdo
sujeitas.

Na parte oeste da cidade, o bairro de Nova Esperanca estd situado numa &rea
pertencente a APA (Area de Protecdo Ambiental) de Pedra do Cavalo®, aonde por muito
tempo, a ocupacdo foi desencorajada pelo poder publico municipal/estadual e considerada
como éarea de risco pelo capital imobiliario, devido a falta de infraestrutura e do perfil
socioecondmico da populacdo local e das areas adjacentes®™. J& no sentido sul-sudoeste a
presenca do Centro Industrial do Subaé - CIS (situado no bairro de mesmo nome) impede a

ocupacao residencial desta area (figura 50).

Figura 50. Visdo parcial da mancha urbana da cidade de Feira de Santana com énfase sobre a APA

Legenda

=== APA de Pedra do Cavalo
== Centro Industrial Subaé

% Criada pelo Governo do Estado da Bahia através do Decreto Estadual n° 6.548 de 18/07/1997 e alterado pelo
Decreto Estadual n° 7.575 de 19/09/1999. Possuiu uma éarea de 55.317 km?, localizada dentro dos limites da
bacia médio e baixo Paraguacu, abrangendo parcialmente 10 (dez) municipios baianos: Ant6nio Cardoso,
Cabaceiras do Paraguacu, Cachoeira, Conceicdo da Feira, Feira de Santana, Governador Mangabeira, Muritiba,
Santo Estevéo, Sdo Félix, Sdo Gongalo dos Campos e de Feira de Santana (SILVA, 2010).

% Esta realidade pode estar em pleno processo de mudanca, pois com a entrada da Alphaville S.A. no mercado
imobiliario de Feira em 2012, iniciou-se a construgdo do primeiro condominio fechado nesta &rea. Este assunto
sera melhor abordado no tépico referente a (i)legalidade dos empreendimentos na cidade.
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A construcdo de condominios em direcdo ao lado oeste da cidade gerava muita
incerteza ao capital imobiliario local, que temia a ndo formacdo de uma demanda para estes
empreendimentos nesta parte da cidade. O receio tinha como fundamento a caréncia de
infraestrutura desta regido quando comparada como o setor norte e leste e uma populacgéo
predominantemente formada pela classe média baixa, fato que segundo a divisdo social e
econdmica do espaco feirense contrastava com o status construido por outras localidades
durante os anos.

Este cenario comecou a mudar quando a empresa RCarvalho adquiriu uma grande
quantidade de terrenos (a precos baixos) no bairro de Pedra do Descanso a partir do ano
2000. O investimento desta incorporadora foi tdo alto nesta area que ela foi responsavel pela
producdo de todos os 11 empreendimentos localizados no bairro (todos ja comercializados)®’
(figura 51 e 52).

Este fato demonstra o amplo poder de transformacgéo que estes agentes possuem sobre
0 espaco urbano da cidade. Nao apenas na producgédo das formas, mas na constru¢do material e
simbdlica da localizacdo, influenciando no direcionamento dos fluxos residenciais das
pessoas entre os diferentes bairros da cidade.

Os setores norte-nordeste nos ultimos anos também vieram atraindo os olhares e
investimentos dos agentes imobiliarios. Enquanto alguns bairros como a Cidade Nova e o
Parque Ipé ja contam com uma densidade habitacional que dificulta a construcdo de novos
empreendimentos, os bairros da Mangabeira e Concei¢do ainda possuem vazios a serem
explorados.

Contudo, ao norte da cidade o destaque fica a cargo do bairro Papagaio, que
caracteriza-se por possuir grandes glebas e chacaras possiveis a ocupacdo e especulacéo
imobiliaria. E neste bairro que concentra-se maioria dos empreendimentos construidos e em
construcao do setor norte®.

No que tange a localizacdo dos empreendimentos voltados para a populagdo com
rendas mais altas, fica claro que as mudangas no processo de urbanizagédo da cidade (menos
concentrada e mais dispersa) ndo promoveram redirecionamentos amplos no sentido de

ocupacéo deste grupo.

°" Informagdes produzidas na entrevista concedida em 10/12/2012 pela engenheira e gerente de vendas S. C. da
empresa RCarvalho.

% A falta de imagens éreas ou de satélite mais atuais dificulta a visualizagdo e possiveis analises que possam
retratar as mudangas recentes no espaco urbano da cidade.
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= Figura. 51. Viséo parcial da “mancha urbana” da cidade de Feira de
Santana com énfase sobre o bairro de Pedra do Descanso em 2005
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Fonte: Google Earth, figura editada pelt_) Autor.

Figura 52. Visdo parcial da “mancha urbana” da cidade de Feira de
Santana com énfase sobre o bairro de Pedra do Descanso em 2009
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A ndo ser por empreendimentos esporadicos em poucos bairros, seu fluxo continua
seguindo em direcdo a leste-sudeste acompanhando bairros como Santa Moénica e
Capuchinhos e ocupando areas adjacentes como os bairros Brasilia, SIM e Lagoa Salgada.

Este fato também se justifica pelos Gltimos investimentos em equipamentos urbanos
promovidos pelo poder publico municipal e estadual como a constru¢do dos viadutos,
asfaltamento, prolongamento e construcdo de vias de acesso, bem como de infraestrutura
sanitaria, que sempre tiveram como pontos preferenciais esta regido da cidade®.

Desta forma, a atuacdo do Estado a partir da construcdo de equipamentos e da
infraestrutura urbana além de criar as condi¢fes necessarias para a apropriacdo do espaco
urbano pelos agentes imobiliarios™®, reforca os processos de diferenciagdo e segregacdo
espacial quando concentra investimentos em determinados pontos e para determinados
grupos da cidade, gerando os efeitos uteis de aglomeracao (Ribeiro,1997).

Sendo assim, o préximo topico busca investigar de que forma as a¢des desenvolvidas
por estes agentes vém contribuindo para a producéo e expansdo dos condominios/loteamentos

fechados na cidade.

4.3 Agentes e estratégias na producao dos condominios/loteamentos fechados

Queremos iniciar este tépico levantando os seguintes questionamentos: porque
produzir condominios/loteamentos fechados em Feira de Santana? Quais vantagens a cidade
oferece para 0s agentes responsaveis pela sua producdo/comercializacdo? Quais estratégias
sdo desenvolvidas para “criar” uma demanda constante por este tipo de empreendimento?
Como o Estado se insere nesta l6gica de producédo do espaco urbano local?

As respostas para estas perguntas nos ajudardo a compreender o0 sucesso obtido pelos
agentes imobiliarios no que tange a oferta do produto condominio/loteamento fechado nos
altimos anos, bem como, sua primazia nas questdes que envolvem o uso e ocupacao do solo

urbano na cidade.

% Este assunto serd melhor abordado quando falarmos da participagdo do Estado na expansdo destes
empreendimentos pela cidade.

100 Neste trabalho entende-se por agentes imobiliarios as empresas privadas responséveis pela aquisicio dos
terrenos, producdo e comercializacdo dos condominios/loteamentos fechados.
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A partir do ano de 2000 o mercado imobiliario feirense rompeu com um ciclo de
retracdo da demanda e de baixos investimentos privados de década anteriores. Mudancas a
nivel nacional-local (j& evidenciadas em topicos anteriores) permitiram o aquecimento deste
setor, que na Gltima década, cresceu em média 10% ao ano na cidade'®".

Segundo a Espacgo Inteligéncia Imobiliaria “o mercado feirense se apresenta hoje
como um dos melhores da Bahia para se investir, pois possui uma demanda voltada para todo
tipo e valor de imoveis”. No que tange a venda de unidades residenciais em condominios
“Feira segue a mesma tendéncia do mercado nacional, a oferta destes bens se justifica pela
existéncia de uma demanda superior ao dos outros iméveis. O mercado determina as regras e
as empresas ndo querem correr riscos, desta forma, escolhnem pelo produto com venda

»102. Como ponto de partida para nossas analises, nos apropriaremos das reflexdes

certa
desenvolvidas por Ribeiro (1997) acerca dos sobrelucros obtidos pelos incorporadores na
producdo/comercializacdo de seus produtos imobiliarios. Este enfoque possibilitard um
didlogo interessante sobre a articulagdo entre os agentes imobiliarios e o Estado na producgéo
dos condominios/loteamentos fechados na cidade, reconhecendo, todavia, as diferencas na
dimensdo do fendmeno originalmente analisado pelo autor e as limitagcbes impostas pela
aproximacédo do conceito a realidade local.

Com base no autor, o sobrelucro seria um lucro acima da média auferido pelo agente
capitalista individual a partir do desenvolvimento de diferentes estratégias de aquisicao,
producdo e comercializacdo de seus produtos. O sobrelucro pode advir dos ganhos com a
localizacdo, com a conjuntura, com a inovacao, com a urbanizacio e com a antecipag&o™®.

No que tange a producdo dos condominios/loteamentos fechados nos ultimos anos em
Feira de Santana, interessa-nos discutir os sobrelucros de conjuntura, localizacdo, inovacao e
antecipacdo. Estes ganhos ora sdo captados de forma articulada (aumentando ainda mais o
lucro) ora se apresentam “isolados” no tempo.

O sobrelucro de conjuntura iniciou-se em Feira de Santana nas ultimas décadas devido
as transformacdes em nivel nacional-local. A estabilidade econémica e a reducdo dos juros,
as politicas de financiamento e subsidios voltados ao setor habitacional e a melhoria do poder
aquisitivo da populacdo (fato que ampliou a demanda) produziram um contexto de

aquecimento do mercado imobiliario na cidade.

101 Informacdes obtidas a partir da entrevista com J. T. (diretor da Atual Imobiliéria), no dia 14/09/2012.

102 Entrevista concedida no dia 27/02/13 pelo gerente M. P.

103 para maior aprofundamento a este respeito, recomendamos a leitura de Ribeiro (1997) item 4.6 Praticas dos
incorporadores e transformacdes urbanas, p. 128 a 136.
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Os incorporadores (como a RCarvalho e a M.A. Almeida) que tinham comprado
terrenos ou produzido unidades residenciais em condominios/loteamentos fechados para a
venda em periodos anteriores ao ‘“boom” imobiliario lucraram bastante com a alta nos pregos
destes produtos.

Para termos uma ideia da intensidade da demanda e da oferta por unidades
residenciais nestes empreendimentos na cidade, em média, sdo vendidas 2 mil casas a cada
ano. O valor médio de uma casa com dois quartos em um condominio no ano de 2010 era de
70 mil reais. Em 2012 este valor passou para 100 mil e atualmente (2013) ele se encontra na
casa dos 130 mil reais, ou seja, o valor quase dobrou em dois anos™*.

Um ponto importante a ser levantado nesta questdo é que a producdo de
condominios/loteamentos fechados na cidade se encontra bastante concentrada nas méos de
alguns agentes especificos. Para termos uma ideia, dos empreendimentos que diagnosticamos
a empresa responsavel por sua producdo e/ou comercializagdo, 72,7% destes sdo frutos da
atuacdo de apenas quatro delas: RCarvalho com 33,3% (27 empreendimentos), Lmarquezzo
com 19,7% (16 empreendimentos), Marinho Empreendimentos com 9,9% (oito
empreendimentos) e M.A. Almeida com 9,8% (sete empreendimentos) (quadro 07 e grafico
15).

Desta forma, apenas os 27,3% restantes dos empreendimentos foram
produzidos/comercializados pelas 15 outras empresas do setor em atuacdo na cidade,
confirmando que existe um acesso desigual no que tange a captacdo dos recursos publicos
(financiamentos, subsidios ...) e na apropriacdo dos atributos do espaco (localizacéo, terrenos,
melhorias da infraestrutura ...) pelo proprio capital imobiliario.

Todavia, cabe ressaltar, que as quatro empresas mencionadas sdo formadas por
capitais de origem local e sua atuacdo se resume, basicamente, ao espaco regional e que
nestes Ultimos anos a chegada de grandes empresas externas como a Alphaville, a Rodobens
e a Reserva Adesol Ltda. indica possiveis futuras mudancgas nesta conjuntura do mercado

imobiliario da cidade.

104 Op. Cit.
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Quadro  07. Empresas  produtoras/comercializadoras  de
loteamentos/condominios fechados na cidade de Feira de Santana,
2012

Empresa Quantidade de Empreendimentos

Alphaville
Atrium
Cepreng
Conik
CSO
Donelisa
Emos Construtora
FCK
Lamrquezzo
M.A. Almeida
Marinho Empreendimentos
OMR
Pirai Construcoes
R.H. Construtora
Rcarvalho 2
Reserva Adesol LTDA
Rodobens
Scopel

Tenda
Fonte: pesquisa de campo.
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Gréafico 15. Quantidade de condominios/loteamentos fechados produzidos/comercializados por
agentes imobiliarios em Feira de Santana até o ano de 2012
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Fonte: Pesquisa de Campo.
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Os sobrelucros de localizagdo também fazem parte das estratégias dos agentes
imobilidrios na cidade. A busca por localizaces que oferecam vantagens devido a
concentracdo de equipamentos urbanos, da oferta de bens e servicos, bem como da
proximidade dos centros de lazer e consumo (efeitos Uteis de aglomeragdo), promove uma
disputa pelas areas mais valorizadas da cidade.

No caso de Feira de Santana, historicamente os bairros do setor leste-sudeste (como
Santa Mdnica e Capuchinhos) e os eixos de expansao das principais vias de acesso (Avenidas
Jodo Durval, Maria Quitéria, Getulio Vargas) foram beneficiados com a concentracdo destas
benesses, 0 que produziu uma divisdo econdmica e social do espaco intra-urbano com notéria
concentracdo dos grupos de alta renda nestas areas.

De acordo com Ribeiro (1997, p. 80-81), “o que ha de particular no setor imobiliario é
a enorme importancia assumida pela localizacdo no espaco urbano como fator de
diferenciagdo do valor de uso das mercadorias produzidas”. O que define este valor ndo sdo
apenas suas caracteristicas construtivas internas, mas também, sua articulagdo com o sistema
espacial de objetos imobiliarios, ou seja, a relacdo de acessibilidade que a moradia estabelece
(quantitativa e qualitativamente) com o restante dos equipamentos e servicos distribuidos
pelo espaco urbano.

Porém, nos ultimos anos, a inexisténcia de terrenos com tamanhos adequados a
producdo dos condominios/loteamentos fechados na regido dentro do rodoanel, fez com que
os investimentos imobiliarios voltados a producdo dos condominios/loteamentos fechados
buscassem terras nos bairros adjacentes (fora do rodoanel) que estdo sendo paulatinamente
incorporados ao circuito imobiliario.

Este redirecionamento s6 se tornou possivel a partir das acdes desenvolvidas pelo
Estado nos ultimos anos no espaco da cidade. A melhoria da infraestrutura e a construcdo de
equipamentos urbanos acompanham os vetores de crescimento dos condominios/loteamentos
fechados (figura 53 e 54), priorizando 0s eixos norte-leste e contribuindo de forma
significativa para a consolidacéo da ocupacéo residencial da periferia da cidade.

E fato que nenhum agente produz sozinho as condicdes necessarias para a reproducéo
do seu capital. “Para o capital privado so interessa produzir equipamentos rentaveis. O Estado
entra com a produgdo dos nao rentaveis” (RIBEIRO, 1997, p. 46).

Este fato gera uma diferenciagdo material (desigualdade quantitativa e qualitativa na
distribuicdo espacial dos equipamentos e servicos) e muitas vezes simbolica (referente aos
conteddos sociais presentes) do espaco urbano, que é aproveitada pelos agentes imobiliarios

para a formacao do valor de venda de seus produtos.
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Figura 53. Complexo viario construido no bairro da Cidade Nova na zona norte
de Feira de Santana 2012

——i

Fonte: Carlos Auausto (Guto Jads) - Jornal Grande Bahia.

Figura 54. Prolongamento e asfaltamento da Av. Noide Cerqueira na zona leste
de Feira de Santana 2013
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Fonte: Carlos Augusto (Guto Jads) - Jornal Grande Bahia, figura editada pelo autor.
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Desta forma, a segregacao espacial derivaria da concentragdo de equipamentos e de
capital em determinadas regides da cidade, em uma estreita cooperacdo entre 0s agentes
imobilidrios e o Estado na determinacdo da localizagdo dos investimentos sociais e da
infraestrutura urbana (LOJKINE, 1981).

Neste sentido, a partir de 2004, a Prefeitura Municipal de Feira de Santana delimitou o
perimetro urbano da cidade acrescentando areas periféricas formadas por glebas e chacaras
remanescentes do periodo agricola e pecuério da cidade. Estas areas que no passado também
foram ocupadas pelos grupos de baixa renda incapazes de satisfazerem suas necessidades
habitacionais em terrenos mais centrais, estdo sendo incorporadas ao circuito imobiliario e
sdo alvos hoje de larga especulagdo e ocupacao pelos condominios/loteamentos fechados.

Este fato vem transformando a paisagem e os conteudos sociais destas localidades,
contribuindo para a alta dos precos dos terrenos e aumento dos valores dos servicos e bens
ofertados localmente, o que provoca muitas vezes a migracdo da populagdo com rendas
inferiores.

Esta ocupacdo de areas periféricas da cidade ainda gerou, nos dltimos anos, uma
disputa por terrenos a precos competitivos e nas melhores localizagdes possiveis. Cada agente
individualmente necessita conhecer a dindmica de desenvolvimento do espago urbano como
um todo para poder planejar suas estratégias e antecipar suas futuras intervencdes.

O acesso a informacdo nestes casos se torna crucial para o processo decisério da
empresa, pois, sua analise permitira identificar vetores de crescimento e areas onde o Estado
ou a iniciativa privada planeja intervir na construcdo de equipamentos e/ou na melhoria da
infraestrutura urbana.

Neste sentido, a compra de terrenos nestas areas que futuramente serdo alvos de uma
maior valorizacdo no mercado, permite aos agentes imobiliarios a captacdo de sobrelucros
por antecipacdo, corriqueiramente chamado de especulacdo imobiliaria.

Como exemplo desta realidade, circula a informagdo da construcdo de um segundo
Shopping Center na cidade no bairro do Papagaio na zona norte de Feira de Santana. Deste
entdo, esta area se tornou alvo tanto da especulacdo dos proprietarios fundiarios (figura 55)

bem como de aquisi¢des de terrenos pelo capital imobiliario (figura 56 e 57).
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Figura 55. Terreno a venda no bairro do Papagaio em Feira de Santana, 2012

Fonte: Autor.

Figura 56. Terreno no bairro Papagaio reservado a constru¢cdo do novo shopping
da cidade, destaque para a placa do Condominio Bella Vitta logo ao lado, 2012

-

Fonte: Autor.
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Figura 57. Terreno de propriedade da empresa M.A. Almeida no bairro do
Papagaio em Feira de Santana, 2012
- -

T —

Fonte: Autor.

Na maioria das vezes, as relacdes entre o capital imobiliario e o Poder Publico
Municipal no que tange a producdo/comercializacdo e a regulamentagéo/fiscalizacdo dos
condominios/loteamentos fechados na cidade vém ocorrendo sem grandes contradi¢es. Em
muitos casos existe uma parceria direta entre a Prefeitura e os agentes imobiliarios nas
melhorias da infraestrutura urbana, como no caso da pavimentacdo e extensdo da rede adutora

na Avenida Artémia Pires no bairro SIM (figura 58).

Figura 58. Placa evidenciando a parceria entre a empresa Reserva Adesol Ltda. e a
Prefeitura de Feira de Santana na pavimentacdo e extensdo da rede adutora na Avenida
Artémia Pires no bairro SIM, 2013

REfERVA GUYRAE PREFEITURA D,E-, ' ol
UNTOS EM MELHORIAS PARAVOCE.

A partir doqui, a Reserva G .
a Prefeitura de Feirg de “Nﬂuﬂir?m?o SA7ia com
dessa ula e a extensao da rede “’ ot : -u"'h‘_“

FEIRA DESANT v = S INFORMAGOES

(]
LAl raascinm 75 3525'90-’«2

Fonte: Autor.
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Segundo o representante da Rodobens Negdcios Imobiliarios*®, a empresa estima que
o Valor Geral das Vendas (VGV Total) do empreendimento Terra Nova em Feira de Santana
ultrapasse a casa dos 60,5 milhdes de reais, gerando 300 empregos diretos e uma arrecadagédo
de imposto pela Prefeitura Municipal de 3,8 milhdes de reais. Além disto, a empresa estima
0 gasto de 2,3 milhdes de reais com investimentos em infraestrutura externa ao condominio e
que por ventura vai beneficiar ndo apenas os moradores do empreendimento, mas parte da
populacédo do bairro SIM.

E claro que o faturamento global do empreendimento justifica os investimentos feitos
pela empresa, entretanto, pelo exposto acima, ndo é dificil compreender as causas que levam
o poder publico municipal a “permitir” possiveis irregularidades envolvendo a producao
destes empreendimentos no espaco urbano feirense, que muitas vezes é veiculada como um
progresso, como um fator de desenvolvimento para a cidade.

Esta “permissividade” pode ser vista sob diferentes angulos, seja nas mudangas na
legislacdo urbanistica, na falta de fiscalizacdo, controle e informagdes sobre os
empreendimentos, ou mesmo nos contratos firmados entre o poder publico e a iniciativa
privada.

Retornando ao contexto de ocupacdo das areas periféricas da cidade, o capital
imobiliario também acumula a partir dos sobrelucros de inovagdo, que ocorre quando estes
agentes produzem empreendimentos direcionados a grupos com rendas superiores em areas
originalmente ocupadas pela populacdo com menores rendimentos. Desta forma, o lucro é
auferido quando os agentes imobiliarios se apropriam de terrenos a precos fixados para um
determinado tipo de uso e a partir deles passam a fazer um novo uso mais produtivo
(RIBEIRO, 1997).

Neste sentido, a construcdo de condominios/loteamentos fechados em areas
periféricas da cidade de Feira de Santana € um 6timo exemplo para este contexto. Entretanto,
a oferta de empreendimentos em &reas menos valorizadas e mais distantes do centro (se
comparada a outras partes da cidade) voltados para a demanda solvavel, obriga aos agentes
imobiliarios a criarem formas de atrair o publico para estes espacos.

Entre elas a difuséo pela cidade de uma infinidade de pontos de vendas acompanhados

por pesadas campanhas publicitarias veiculadas nos meios de comunicagdo, bem como, a

195 Entrevista concedida no dia 08/10/2012



194

oferta de “economias internas’®”

que compensem as perdas locacionais advindas com a
escolha feita por seus compradores.

No primeiro caso a tarefa vai ser delegada as empresas de marketing e propaganda,
que serdo responsaveis por criar a imagem e produzir a necessidade do empreendimento. Em
Feira de Santana diversas sdo as propagandas estimulando a compra de imdveis em
condominios (que muitas vezes sdo loteamentos fechados).

Os elementos presentes no discurso ndo fogem dos utilizados em outras cidades
brasileiras, sendo os mais enfocados a oferta de seguranca, comodidade, um novo estilo de
vida, amenidades naturais e/ou artificialmente criadas, acessibilidade, e mais recentemente,
espacos sustentaveis (figuras 59 a 61).

Na figura 59 o enfoque da propaganda recai sobre a proximidade que o
empreendimento tem do Shopping Boulevard (Gnico da cidade), indicando a importancia da
localizagdo para a venda do condominio. Fica clara a importancia das intervengdes do Estado
para a geracdo das condicOes de acessibilidade (construcdo do viaduto e prolongamento da
Av. Jodo Durval) o que, segundo o panfleto, gera uma valorizacdo diaria e um retorno
garantido, ou seja, a moradia vista enquanto investimento.

A figura 60 traz os itens seguranca, lazer e tranquilidade como um sonho perseguido
pelas familias e ofertado pelo empreendimento. Novamente a acessibilidade aparece no
discurso sendo complementada agora pela importancia da infraestrutura.

Ja o condominio representado na figura 61 oferece diversos itens que envolvem lazer,
acessibilidade (Av. Getulio Vargas), seguranca, lotes grandes, sustentabilidade e areas verdes
privativas (68 mil m? de bosque). Apesar de ndo aparecer na figura, o empreendimento ainda
oferece um lago artificial, o que fortalece no discurso a necessidade de (re)aproximagdo com
os elementos da natureza, cada dia mais dificil de se encontrar nos espagos urbanos.

A oferta de amenidades naturais (ou artificialmente criadas) é um diferencial que s6 se
compara a importancia dada a localizagédo do empreendimento. Isto ocorre pela escassez de

condominios que oferecam este item na cidade (apenas trés).

106 por “economias internas” sdo entendidas um conjunto de vantagens oferecidas no interior dos
empreendimentos (servicos e infraestrutura) que compensam (aos olhos do comprador) as perdas locacionais
advindas da escolha por residir em locais menos valorizados e afastados do centro (RIBEIRO, 1997).
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Figura 59. Propaganda do Condominio Viva Mais Avenida no bairro Papagaio em
Feira de Santana, 2012

Com a construgio do viaduto e o prolongamento. da Awmldajoao Durval, o area onde estd
localizada o Viva Mais Avenida valorizaa cada dia. Além de morar com tranquilidade bem proximo
a0 Boulevard Shopping, vocé vai ter um investimento garantido.
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Fonte: Panfleto Publicitario.

Figura 60. Propaganda do Condominio Terra Nova 2 no bairro SIM em Feira de Santana, 2013

TERRA NOVA

FEIRA DE SANTANA 2

O MELHOR PARA VOCE EM
UM CONDOMINIO COM LAZER,
SEGURANCA E TRANQUILIDADE.

Tragasuafamilia parao condominiofechadoque é
umsonhode moraclia,comacessoatudooque
precisae infraestruturacompleta.

VISITE PLANTAQ DE VENDAS: AV, MARIA QUITERIA, 1160
CENTRO (AO LADO DO COLEGIO ESTADUAL)

Fonte: Panfleto Publicitario.
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Flgura 61. Propaganda da Reserva Guyra no bairro SIM em Felra de Santana, 2013

reserva\—

guwza

FEIRA DE SANTANNS

RESERVA GUYRA

O RESERVA GUYRA £ D NOVD CONDOMINIO-CLUBE

DE FEIRA DE SANTANA. O EMPREENDIMENTO CONTA
COM PORTICO DE ENTRADA PARA CONTROLE DE ACESSO,
E CANCELA COM SEGURANCA 24 h

ALEM DISSQ, VOCE AINDA TEM UM BOSQUE COM
68 MIL mZ, UM LAGO PRIVATIVO PARA CONDDMINGS,
E MAIS DE 40 ITENS DE LAZER.

CHEGOU A HORA DE VOCE MUDAR A SUA VIDA.
CHEGOU A HORA DE VOCE MUDAR PARA O RESERVA GUYRA.

f

' = R¥ R R t 3 - RE
| APRESENTACAO | _EMPREENDIMENTO i} |l PERSPECTIVAS l! PLANTAS || | SUSTENTABILIDADE ||} LOCALIZACAO || | CONTATOS

Fonte: Site da Reserva Adesol LTDA.

No caso da oferta de “economias internas”, apesar de ainda oferecerem uma
infraestrutura basica e uma pequena quantidade de servigos se comparado com as de cidade
maiores (0 que caracteriza também uma adaptacdo ao mercado local), os empreendimentos
vém investindo na construcdo de piscinas, academias, areas gourmet e para caminhadas, saldo

de festas e jogos entre outros (figura 62 e 63).

Figura 62. Area de lazer do condominio Solar das Gaivotas no bairro
Parque Ipé em Feira de Santana, 2013

Fonte: Autor.



197

Figura 63. Area de lazer do condominio Solar das Gaivotas no bairro Parque Ipé
em Feira de Santana. 2013

Fonte: Autor.

Cabe salientar, que os investimentos feitos na infraestrutura dos condominios na
maioria das vezes sdo compensados na reducdo dos tamanhos das casas e lotes oferecidos. O
tamanho médio dos lotes na maioria dos empreendimentos (para 0s grupos com rendas
médias) na cidade se encontra entre 130 e 150m?, ja as &reas construidas das casas ficam em
torno de 40 e 50m?2 (figura 64).

Figura 64. Casa no condominio Solar das Gaivotas no bairro Parque
Ipé em Feira de Santana, 2013

Fonte: Autor.
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E importante ainda frisar, que a presenca de amplas areas para ocupagio na cidade até
0 presente momento, garante a continuidade do processo de crescimento horizontal e uma
disputa menos acirrada entre 0s agentes imobiliarios. Todavia, a busca incessante por novos
espacos para a construcdo levara futuramente ao aumento dos pregos dos terrenos (por parte
dos proprietarios fundiarios) o que, consequentemente, reduzira (ou extinguira) as margens
dos sobrelucros de inovacédo (RIBEIRO, 1997).

Por fim, entre as estratégias desenvolvidas pelos agentes imobilidrios para a
maximizacdo dos seus lucros e que encontra campo fértil na producdo dos
condominios/loteamentos fechados na cidade, podemos citar a criagdo da figura dos

197 & adocdo de um sistema produtivo de unidades padronizadas e em

condominios de lotes
larga escala como em um processo industrial.

Nas entrevistas realizadas na cidade em que discutimos as possiveis vantagens
econdmicas da producdo de condominios/loteamentos fechados pelos agentes imobiliarios
locais, a padronizacao e a producdo em larga escala (figura 65) estiveram presentes em todas
as falas dos entrevistados.

De acordo com os comentéarios feitos, estes processos geram economias na producdo
destes empreendimentos, que conjugados a outros fatores que agregam valor (localizagéo,
amenidades, tamanho dos lotes) maximizam os lucros obtidos. Além disto, a demanda é

certa, reduzindo os riscos e o tempo de imobilizacdo do capital.

Figura 65. Visdo da construcdo de Condominio Viva Mais Avenida no bairro do
Panaaaio em Feira de Santana. 2013

Fonte: Autor.

197 Empreendimentos onde ndo se produz/comercializa as casas, mas apenas se constroi a infraestrutura béasica
necessaria para a venda de lotes. Este assunto serd melhor abordado no préximo tépico.
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4.4 Uma analise dos empreendimentos com base nas leis municipais.

As discussbes que envolvem a legalidade na producdo dos condominios/loteamentos
fechados na cidade seguem a mesma direcdo dos questionamentos em outras partes do Brasil.
Durante as pesquisas realizadas em o6rgdos municipais como a SEDUR, SEPLAN e a
SEMMAM, identificamos a presenca de posicionamentos divergentes quanto ao
entendimento sobre a legitimidade na forma de parcelamento do solo para a construgcéo destes
empreendimentos na cidade.

Entretanto, ja de inicio, apontamos para a necessidade de uma analise que transcenda
unicamente as contradi¢cdes envolvendo a producdo destes empreendimentos e as formas de
parcelamento do solo expressas na legislacdo urbanistica brasileira, para um plano mais
amplo que abarque 0s impactos que estes geram no espaco urbano da cidade como um todo.

Todavia, podemos utilizar esta reflexdo como ponto de partida na busca por articular
outros elementos importantes dentro desta problematica aplicada ao contexto local. Neste

sentido, de acordo com J.R. diretor de informacdes e estatisticas da SEPLAN'®,

a existéncia de empreendimentos em forma de condominio na cidade nao fere
nenhuma legislagdo especifica. Quanto ao parcelamento do solo, apesar da lei 6.766
ndo se referir ao condominio o municipio tem poderes para autorizar sua
construcéo.

No ponto de vista do arquiteto R. L. da SEDUR, referindo-se a construgdo deste tipo

de empreendimento na cidade,

a atividade meio para a construcdo de qualquer empreendimento desta natureza é o
loteamento. E necessario dividir o terreno para nele construir as unidades, por mais
que estas sejam denominadas de unidades auténomas, ndo passam de lotes para
comercializagdo.

Para este arquiteto, “os empreendimentos em condominio se espalham com tanta
facilidade pela cidade porque agradam maioria das pessoas que podem pagar por eles e sua
legalidade juridica é defendida por maioria no poder publico municipal”. Segundo ele, os

condominios estdo se espalhando pela cidade, mas “este tipo de empreendimento vem

198 Entrevista feita na SEPLAN no dia 23/04/2012 e contou com a participacéo do arquiteto da SEDUR R. L.
que se encontrava presente no momento.
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fugindo de determinados 6nus referentes a sua construcdo e o pior é que a Prefeitura ndo tem
controle sobre sua expansao”.

No que se refere ao ndo cumprimento do onus ele continua,

um exemplo disto é que segundo a lei, 0 solo criado deveria subsidiar o Fundo de
Desenvolvimento Urbano que serviria para financiar a habitagdo social na cidade,
além disto, todo solo criado deve ter parcelas transferidas ao municipio, mas isto
nado ocorre.

O solo criado ¢ uma ‘““area constituida que ultrapassa as obtidas pelos indices fixados
para fins de ordenamento do uso e ocupagdo do solo” (Lei 1.615/92, Anexo 1, p.7). Neste
sentido, todo empreendimento que ultrapassa os limites fixados em lei, contribui para a
criacdo do solo urbano, fato que gera obrigacdes quanto ao repasse de areas ao Poder Publico
Municipal e impostos que seriam revertidos em financiamentos para a habitacdo social na
cidade®.

JA sobre a falta de controle da Prefeitura sobre a expansdo dos
condominios/loteamentos fechados na cidade, esta foi uma realidade diagnosticada por nos
durante todo o processo de pesquisa. Os 6rgdos municipais que seriam responsaveis''® pelo
licenciamento, acompanhamento e fiscalizacdo das obras envolvendo estes empreendimentos,
informaram-nos ndo possuir nenhum banco de dados ou mesmo um cadastro que agregasse as
principais informaces sobre os condominios/loteamentos fechados presentes na cidade
como: a quantidade, localizacdo, ano da construcdo, empresa responsavel, quantidade de
unidades internas, entre outras.

Quando questionados onde poderiamos encontrar tais informacgdes, um apenas
transferia a responsabilidade para o outro, ou como nos informou um funcionario do Setor de
Engenharia da SEDUR: “acho que vocé esta no lugar errado, a Prefeitura ndo possui estes
dados, se vocé quiser fazer este levantamento ¢ melhor ir de construtora em construtora”.

O interessante € que a Lei 1.615/92 em seu Capitulo Il Art. 6°, afirma que,

compete ao 6rgdo de planejamento da Prefeitura solicitar, armazenar, tabular com
fins especificos, bem como imprimir e divulgar as informagdes basicas para
elaboragdo, acompanhamento e avaliagcdo do processo de ordenamento do uso e da
ocupacéo do solo.

199 segundo as Restricdes de Uso e Ocupagdes Aplicaveis as Zonas de Predominancia de Usos Residenciais

(PMFS, Anexo 4, p. 2), os imoveis localizados dentro do anel de contorno devem possuir indices de Ocupagio
(lo) variando no méaximo entre de 0,60 e 0,70 e os situados fora do anel entre 0,40 e 0,60.
"9 SEDUR, SEPLAN e SEMMAM.
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Ainda, segundo o referido artigo, sdo consideradas informacdes bésicas, dentre outras:
I- 0s registros e tabula¢des do cadastro técnico Municipal,
I1- os planos e obras do Municipio;
I11- os registros e tabulagdes setoriais referentes a infraestrutura e equipamentos;
IV- a cartografia, os dados estatisticos e censitarios oriundos de quaisquer fontes, pertinentes
a realidade Municipal;

V- relatérios estatisticos e mapeamento sobre solicitacbes para implantacdo de

empreendimentos e/ou funcionamento de atividades (Lei 1.615/92, p. 2, grifo nosso).

Sendo assim, cabe o questionamento: onde estdo as informacdes referentes a
construcdo de condominios fechados na cidade? Contratempos a parte, encontramos uma
possivel resposta para nossa duvida na empresa Lmarquezzo.

Em uma de nossas visitas perguntamos em que 6rgdo da Prefeitura iniciava-se o
processo de liberacdo para a construgcdo dos empreendimentos. De forma resumida, fomos
informados que, geralmente, o processo se inicia na SEDUR com a Analise de Orientacdo
Prévia'** e que s6 ap6s terminar este procedimento é que da-se entrada no projeto, se tudo
estiver de acordo, libera-se a construcdo através de um alvara™=.

Ainda segundo a empresa, depois de concluida a obra a SEDUR precisa emitir o
Habite-se, documento que atesta que o imodvel foi construido seguindo-se as exigéncias
estabelecidas pela legislacdo urbana para a aprovacdo de projetos. Neste momento, tivemos
acesso a um quadro resumo de um dos empreendimentos da empresa que foi licenciado pela
SEDUR (anexo 01) e que comprova que o 6rgdo recebe as informagdes pertinentes para a
liberagéo da construgao.

A partir desta informacdo, surgiram outros tipos de inquietacBes: por que 0s
representantes do 6rgdo dizem ndo possuir informacdes sobre a producao dos condominios na
cidade? Como pode o 6rgdo responsavel por emitir o Habite-se atestar a legalidade de
empreendimentos que nao foram construidos de acordo com o licenciamento original, como
por exemplo, liberar condominios que na verdade sdo registrados como loteamentos? Ou

mesmo, liberar empreendimentos fora dos padrdes estabelecidos no projeto inicial?

111 A Analise de Orientacdo Prévia é um documento fornecido pelo 6rgdo competente (em nosso caso a
SEDUR) com a finalidade de esclarecer aos interessados em executar projetos, sobre a incidéncia das normas da
Lei, especialmente as relativas ao enquadramento nas diversas Zonas de Concentracdo de Uso e Ocupacdo do
Solo, as restricdes zonais e ndo zonais, critérios de compatibilidade locacionais e faixas de dominios das vias. E
de grande importancia para os parcelamentos e empreendimentos de Urbanizacdo (APAFS, Associacdo dos
Arquitetos de Feira de Santana, conceito retirado de www.apafs-arquitetos.com.br).

112 |nformag6es prestadas no dia 27/08/2012 por W. M., engenheiro e gestor de processos da empresa.
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Acreditamos que a resposta para 0 primeiro questionamento se encontra no proprio
enunciado do segundo. Muitos empreendimentos transgridem as normas estabelecidas nas
legislacdes que regulam o ordenamento e o uso do solo urbano na cidade, e se assim o fazem,
contam com a permissividade (e como visto, as vezes com a parceria) dos 6rgdos
responsaveis pela regulagéo, controle e fiscalizagdo das construgdes.

Desta forma, apesar de utilizarmos a SEDUR como referéncia, nossas criticas ndo se
resumem a este Orgdo apenas. Sabemos que a SEPLAN ¢é responsavel pela avaliacdo e
aprovacao do sistema viario interno dos empreendimentos, bem como, dos impactos gerados
ao sistema externo. J& a SEMMAM, é o 6rgdo responsavel pelo licenciamento ambiental,
devendo avaliar 0 uso e 0s impactos ocasionados por estes empreendimentos ao meio
ambiente urbano.

Sendo assim, buscaremos analisar a producdo de condominios/loteamentos fechados
com base nas principais leis que regulam o uso e a ocupagédo do solo na cidade, tentando
identificar possiveis distor¢des entre as normas e as praticas estabelecidas.

Em Feira de Santana, ha uma miscelanea de entendimentos sobre quais leis sdo
utilizadas para dar sustentacdo legal a producdo e a comercializacdo dos condominios
fechados. Constatamos que o uso de “brechas” na legislagdo federal e municipal sdo
utilizadas de acordo com 0s interesses em jogo.

Desta forma, quando conveniente, predomina o entendimento de que a Lei 4.591/64
(que dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporacdes imobiliarias em nivel
federal) respalda legalmente as constru¢cdes e os clientes que adquirirem unidades em
condominios fechados de casas na cidade (figura 66). Outras vezes, utiliza-se como recurso
as normas de regulamentagdo municipais.

Em um primeiro momento é preciso alertar para o fato de que a cidade ndo possuli
uma legislacdo especifica voltada para os condominios fechados formados por casas
unifamiliares. Porém, a Lei 1.615/92 j& apresentava uma modalidade de parcelamento do

113

solo™™ que buscava subsidiar legalmente a construcdo destes empreendimentos que viriam a

se espalhar pela cidade.

113 A Lei 6.766/79 em seu Art. 1°, paragrafo Gnico, institui que “os Estados, o Distrito Federal e os Municipios
poderdo estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo municipal para adequar o
previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e locais” (p.1).
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Figura 66. Propaganda do Condominio Palm Garden da empresa RCarvalho, 2012, com énfase
sobre a lei que justifica a conformidade da construgédo

@ Empreendimentos

PALM GARDEN RESIDENCE CLUB
Localizacdo:

O empreendimento estd localizado na Rua Rubens Carvalho, &/n, Vila Olimpia.

Lazer, Corforto e Sequranca:

As dreas comuns sdo constduidas de guarita de sequranga com sanitdrio, depdsto, casa de lixo,
lazer coberto composto de: Espago para Jogos, saldo de festa coberto e depdsito, espago para festa
coberto, santdro masculino e feminno, lan house, bringuedeteca, fitness, espaco para gindstica
descoberto, sauna seca e molhada, sa'a de descanso e ducha. Espago Gourmet, sanitdrio masculino
e feminino, piscina adulto com deck molhado, raia, binbol, hidromassagem e piscna infantl, quadra
gramada, tabela de basquete, parque infantd com pista de velotrol, pista de cooper, praga dos
namorados, praga da melor idade, praga juvenil com pista de skate, jardins, passeios com rampas
para deficentas, ruas com redutares de velocidade e estacionamento para vistantes, com vagas
para deficientes fiscos e mures de fechamento do empreendimanto.

|Em conformidade com a Lei 4.591/64 e demaks leaisacoes em vnor,las fotos, perspectivas e
plantas deste material s30 meramente justrativas, Tratam-se de representacdes artsticas,
podendo sofrer akeracles efou variacdies de cor, tonaidade, textura, acabamento e
composkao. Os materas do mebidm (mdves, adornos, equipamentos de dreas comuns,
etc.) que serdo utizados constam no Memorial Descritive do empreendimento.

Fonte: http://rcarvalho.com.br/pre_lancamentos.asp, grifo nosso.

Segundo esta lei, entre os objetivos do ordenamento do uso e da ocupac¢édo do solo na
area urbana do Municipio de Feira de Santana destaca-se a necessidade de assegurar as
atividades e empreendimentos publicos e privados condic¢des locais adequadas e de definicdo
precisa, possibilitando a otimizagdo da estrutura urbana e uma implantagdo programada e
segura, bem como, garantir e defender o valor da terra urbana minimizando o risco de
investimentos imobiliarios que gerem deseconomias aos setores publicos e privados (LEI
1.615/92).

Para tanto, estabelece cinco categorias de atividades/empreendimentos para
identificacdo da forma de uso do solo: residencial, industrial, comercial e de servicos,
institucional e misto, enumerando em seguida as espécies passiveis de licenciamento (Art. 28,
81°):
| - desmatamentos;

Il - terraplenagens;
I11 - intervengBes nos recursos hidricos;
IV - desmembramentos;

V - loteamentos e loteamentos populares;
VI - reloteamentos;
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VIl - parcelamentos em condominio;

VIII - parcelamentos em condominio fechado;
IX - urbanizacdes integradas;

X - reurbanizagdes integradas;

XI - remembramentos;

XII - desdobros;

XII - complexo de edificacdes para fins industriais;
XIV - hipédromo;

XV - autédromo;

XVI - cartédromo;

XVII - pista de motocross;

()

XXI1I1 - todos aqueles a serem implantados em terrenos com area superior a 20.000m2.

Vemos assim, que desde a década de 1990 a cidade ja contava com a espécie do
parcelamento em condominio fechado, que segundo a norma pode ser entendida como “a
divisdo do solo com abertura de vias ou arruamento e distribuicdo das areas resultantes, sob a

forma de fragdes ideais com a natureza das vias internas” (LEI 1.615/92, p. 7, grifo nosso).

O grifo no final deste paragrafo é a Unica diferenca entre esta forma de parcelamento e
a encontrada no item VII- parcelamento em condominio***. De acordo com nossa
interpretacdo, este pequeno acréscimo ao conceito € o responsavel pela adjetivacao: fechado,
ja que a relagdo estabelecida entre as fragdes ideais ndo ocorrem diretamente com as vias
publicas, e sim, por meio das vias particulares, ou seja, de natureza interna ao condominio.

Aqui acreditamos haver uma contradi¢do desde o momento em que o legislador define
a modalidade como parcelamento em condominio até a definicdo de seu conceito. Se a gleba
ou terreno foi parcelado, automaticamente a atividade/empreendimento passa a ser
regulamentado(a) pela Lei de Parcelamento do Solo Urbano (6.766/79), o que demandaria
diversas obrigacdes por parte do loteador responsavel.

Reforcando esta ideia, Marini e Pires (2011, p. 30) afirmam que,

no que diz respeito aos condominios de casas térreas ou assobradadas, ndo ha de se
falar em parcelamento do solo, uma vez que se trata de um condominio especial,
por isso, previsto na Lei de Condominio em Edificaces e Incorporacdes
Imobiliarias. Nesse caso, a darea original ndo passa por um processo de
individualizaco da gleba em lotes, mas apenas na incorporacdo de edificacbes
sobre a area, jamais sendo possivel a sua individualizag&o.

140 parcelamento em condominio é a diviséo do solo com abertura de vias ou arruamento e distribuicdo das
areas resultantes, sob a forma de fragGes ideais (LEI 1.615/92, p. 7).
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Desta forma, outra contradigéo se estabelece na definicdo municipal, a atividade meio:
parcelamento, ndo produz unidades auténomas, e sim, lotes, cada um com sua
individualidade e matriculas especificas no Cartdrio de Imoveis local.

Entretanto, apesar das contradicGes de termos e definicdo, ao contrario do que
poderiamos pensar, o parcelamento em condominio fechado da forma como representado na
Lei 1.615/92, se diferencia muito da forma assegurada aos condominios pela Lei 4.591/64.
Apesar do parcelamento do solo se referir a condominios fechados, praticamente, a Lei Ihe
onera com as mesmas obrigacfes de outros empreendimentos como o0s loteamentos,
reloteamentos e a urbanizagéo integrada (quadro 08).

Desta forma, quando analisamos o0s critérios a serem obedecidos no exame e
aprovacdo de projetos de empreendimentos e pedidos de concessdo de licenca para a
realizacdo de atividades segundo a Lei 1.615/92, os condominios fechados equiparam-se aos
loteamentos no que se refere a obrigatoriedade da transferéncia ao dominio pablico de
parcela do terreno para usos complementares.

Neste sentido, segundo a Lei 1.615/92 (Anexo IIl, Vol. 1, p. 29), aos
empreendimentos de loteamento, loteamento popular, parcelamento em condominio,
parcelamento em condominio fechado, urbanizacéo integrada, reloteamento e reurbanizacdo

integrada sera obrigatoria:

I — A reserva de areas para os Usos Complementares ao Uso Predominante de
acordo com as especificacdes e dimensionamentos.

Il — Os Usos Complementares Institucionais (...) destinados a implantagcdo de
equipamentos urbanos e aos espacgos livres de uso publico equivalerdo, no minimo,
a 35% (trinta e cinco por cento) da area da gleba.

Il — O Municipio podera, complementarmente, exigir a reserva de faixa “non
aedificandi” destinada a equipamentos publicos urbanos, tais como: abastecimento
d’4gua, servicos de esgotos, energia elétrica, coleta de aguas pluviais, rede
telefonica e gas canalizado.

IV - As éreas discriminadas nos incisos Il e Ill passam a integrar o dominio do
municipio a partir da data de registro do empreendimento.

Entretanto, o que presenciamos na pratica € um desrespeito a legislagdo urbanistica
por parte das construtoras/incorporadoras responsaveis pela producdo/comercializacdo destes
empreendimentos. Este fato, aliado a falta de fiscalizacdo e a negligéncia dos 6rgdos
municipais para regular e ordenar o uso e ocupacdo do solo vém provocando a expanséo

desordenada de condominios e loteamentos fechados pelo espaco urbano da cidade.
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Quadro 08. Parametros minimos para dimensionamento das &reas para usos complementares e sistema viario em loteamentos, reloteamento, parcelamento
em condominio fechado e empreendimento de urbanizacéo integrada na cidade de Feira de Santana

Empreendimento de
urbanizacéo

AREAS PARA USOS COMPLEMENTARES EM PERCENTUAL (%)

Transferidas ao Dominio Publico

Area res:er\_/ada para equ,lpamentos Areas Verdes e de Lazer Sistema Viério
. publicos comunitérios Reservada
Subcategoria Uso para
Predominante -
Escolar | Saude Centros Total Parque Pacrjtgue Area de Total | Circulagéo Estac. | CLT
Comunitarios Vizinhanga | o | Reserva 40 | pgblico | Servicos
- Loteamento Residencial 6,00 0,50 1,50 8,00 5,00 5,00 4,00 14,00 11.00 2,00 2,00
- Loteamento Popular
- Reloteamento
- Parcelamento em Comercial e de
condominio Fechado Servicos 8,00 4,00 4,00 4,00 12,00 11,00 4,00 i
- Empreendimento de
Urbanizacédo Integrada
Industrial 5,00 15,00 | 15,00 13,00 2,00 i
Desmembramento Qualquer 5,00 12,00 12,00 7,00 4,00 i

Fonte: LEI 1.615/92
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Em nossa pesquisa conseguimos comprovar a existéncia de 31 loteamentos fechados

evocando o status de condominio na cidade (figura 67). Para tanto, utilizamos como

referéncia o Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) destes empreendimentos. Enquanto

nos condominios registrados como tal, a gleba ndo perdeu sua individualidade, sendo

composta por unidades autbnomas e fragdes ideais (figura 68), nos loteamentos fechados, ela

foi parcelada restando apenas os lotes individualizados (figuras 69 e 70).

Figura 67. Localizacdo dos Loteamentos Fechados no Perimetro Urbano de Feira de Santana, 2012
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Figura 68. IPTU do Condominio Viva Mais Papagaio, com destaque na individualidade
mantida pela gleba

#: PREFEITURA MUNICIPAL 1
¥, DEFEIRADE SANTANA DADOS CADASTRAIS IPTU - EXERCICIO 2012
K Secretariada Fazenda
CONTRIBUINTE INSCRICAO
225875-7
O TOTRAGOURS ENDERECO DO IMOVEL
| NOME [OGRADGURD NMERC
RUA RUBENS FRANCISCO DIAS 2000
BAIRRO CIDADE [
RESID VIVA MAIS PAPAGAIO LOT B 20 AL B FEIRA DE SANTANA | BA
: REA PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL URBANA & = i
TERRENO AREADO TERRENO VALOR M2 D<) TERRENO (R$) CARACTERISTICAS [ VAR VoW o e |
OU AREA UTIL Esquina / Plano / Firme 224558
EDIFICAGAQ VALOR M2 TALCR G, SNETRLICAS
¢ 43.20 | Padréo C 295.35 2010 12631.52
COMPOSlCAO DO UTILIZAGAO DO IMOVEL ALIQUOTA (%) AFORAMENTO (RS) IPTU(RS) BONUS DE ADIMPLENCIARS, * WAL T (%
TRIBUTO Residencial Tso 0.00 74.38 - 7438
WENSAGEM: ;

* Ocontrbuinte que mantém seu IPTU em dia recebe, nos exercicios seguintes, Bénus de Adimpléncia de 2, ,5% por exercicio recolhidono vencimento, podendo chegarzt2 10% 2= dsscorm

—
Pagamento no Bance do Brasil, Caixa Econdmica, Bradesco, HSBC, Itai e Lotéricas. 23243 i

Fonte: morador do condominio.

Figura 69. IPTU do Condominio Jader Amaral no bairro Mangabeira, com destaque na perda
da individualidade da gleba

FEITURA MUNICIPAL

IPTU - EXERCICIO 2012 |
T T SANTANA DADOS CADASTRAIS

" somaradfazends

UACRICAD
I 68580-1

ENDERECT OO MOVEL

o
12
COaoT ‘ w
FEIRA DE SANTANA BA
J o EDIAL E TERRITORIAL URBANA
P 3 = VALCR ™1 0O TERMEND (98] T CAACTIRS NCAS WALCR VENAL OO
TERREND | : I ¢
—OUAS ARRAUTIL | A A i ot .wuu M2 COMSTRUCAZY RS N0 ML OACAD VAN YARAL COMSTRUGIO $)
EDFICACAD Padric B 199,15 2001 £850.7¢
CONPOSICAD oc | ?iOAE,D. T Casla DL O ATRANENTO P I Lo Ty WROR TAL g
TREUTO Residencial | 0.0 0.00 42.95 A 42.95 Zp!
= Qzorem prom g waetder sy PTU o= ca recete nos exemions segartes, Bonus de Admpld oa 25%por ' “3ano X 0gar 308 1% o :"‘
Fazamerts oo Bancooo Bast Caxa Econdmca, Bradesco. HSBC, 120 e Lotércas, s

Fonte: morador do condominio.

Figura 70. IPTU do Condominio Vivendas Maria Elvira no bairro Chacara S&o Cosme, com
destaque na perda da individualidade da gleba

PREFEITURA MUNICIPAL 1
DE FEIRA DE SANTANA DADOS CADASTRAIS ~ IPTU - EXERCICIO 2012
Secretariada Fazenda
CONTRIBUINTE INSCRICAO
41734
o LMuao : : : i 'ENDERECO DOIMOVEL ©
RUA A C VIVENDAS M ELV ™%
BARRO COMPLEMENTO CIDADE | UF
CENTRO FEIRA DE SANTANA | BA
L pm— g REA PROPRIEDADE PREDIALE. TERRITORIAL:.URBANA . bR B
TERRENQ AREADO TERRENO FRACAOIDEAL |'§ VALOR M200 TERRENO (RS) , CARACTERISTICAS VALOR VENAL DO TERRENG (RS) ;
OU AREA UTIL _ 119.00 ) 119.00 84.41 Meio / Plano / Firme 10044.79
ED]FICAGAO = = ‘ Casa PO CONSIAC ;AD;AD~CONSCTRUGA° VALOR M2 CONSTRUGAO(RS) ANO DEPRECIAGAO VALOR VENAL CONSTRUCAO [RS)
. | aar,
COMPOSICAO DO UTIUZAGAD DOIMOVEL ALIQUOTA (%) AFORAMENaTtSJ ®S) 1523(?«;)35 BONUSDZZ?MELBJCWRS)' vﬁfiﬁi
TRIBUTO Residencial 0.50 0.00 211.48 -14.84 196.64
ESF=n
* Ocontribuinte que mantém seu IPTU em dia fecene, nos exercicios seguintes, Banus de Adimpléncia de 2.5% por exercicio recolhidono vencimento, podendo chegaraté 10% de descontc.”
Pagamento no Bancodo Brasil, Caixa Econdmica, Bradesco, HSBC, hau e Lotéricas. 00272
Fonte: morador do condominio.
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Acreditamos que se conseguissemos ter acesso a mais informacoes deste tipo, maioria
dos empreendimentos que se intitulam condominios se mostraria na verdade como
loteamentos fechados, principalmente, os denominados condominios de lotes, que atualmente
séo ofertados no mercado feirense na mesma proporcao que os de casas edificada.

Em Feira de Santana condominios como o Lagune Ville, Bangalay, Guyrd e
Alphaville, ndo vendem casas prontas e sim lotes para construgdo. Nos trés primeiros,
conseguimos constatar que estes empreendimentos tiveram seus registros aprovados como
loteamentos e ndo como condominios, como evidencia temos as informagdes constantes na

figura 71, ja no ultimo, ndo conseguimos informagdes a respeito.

Figura 71. IPTU do Condominio Reserva Bangalay no bairro SIM, com destaque na perda
da individualidade da gleba

PREFEITURA MUNICIPAL -
EFEIRADE SA -
B g e DADOS CADASTRAIS  IPTU - EXERCICIO 2013
13
ESERVA BANGALAY EMPRENDIMENTOS LTpA M 113430
o FSUERECO DD MOVEL ot B
RUA ARTEMIA PIRES 7400
*3 COWLIWTD CONE w
SERVA BANGALAY - SIM LOTE 18 FEIRA DE SANTANA BA
3 = JPTU - il4P RE A PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL URBANA 7 i v
TERRENOQ AREADOTERSEND FRAGASEOL VALDA 005 TRV CRRACTERRTIENS VALOR VDL i
UAREA UTIL ( EE%%E 2 2.05 Meio ! Pl $212.81
3 i T8 : D PACRID CORSTRUSID | WALDR “a,Q”%TL‘ﬂm!ﬂ}s ) CEPRE CAAD VALGR VEWAS CORSTRIAO A5
EDIFICAGAO .
0.00 Sem Construcd 0.00 2011 0.00
1POSI¢f\ODO UTRIZALAD COMCNTL FIT-Ta Y] A DRAMINTO 31| FTOR) BOHICE W) o 1
TRIBUTO Terreno sem uso 250 0.00 205.32 o sk |

*Qeonlfivants que mamim seu IPTU em cia receds, nis exexings sajunies, Réns d Admplnziace 2.5% por ex2roio0 recohico na vent mentn, poeemodwgawgm*m_‘ -

Pagamema no 842002 Brosil Caxa Econdmica, Badeca, HSBC, had e Latincas,
o487

Fonte: Adquirente do lote.

Desta forma, a ndo transferéncia ao Municipio das porc¢des que lhe cabem no processo
de parcelamento do solo urbano (tanto para condominios como para loteamentos fechados)
ampliam os ganhos das empresas e geram uma apropriacdo indevida dos espacos publicos da
cidade. S&o pracas, ruas e amenidades naturais que sao privatizadas pelo capital imobiliario e
transferidas a particulares.

Além disto, este processo reduz as areas disponiveis para a construgdo de
equipamentos comunitarios, bem como, a quantidade de espacos propicios a interacdo social
de parcela significativa da populacdo (proibida de circular nestas areas, cerceando seu direito

de ir e vir), desvirtuando algumas das funcdes primordiais do parcelamento do solo (e do
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loteamento), como a de articular a gleba (ou terreno) ao restante da cidade e ordenar o uso e
ocupacéo do espaco urbano.

Entre os tantos exemplos de apropriacdo particular dos espacos publicos na cidade
podemos analisar a situagdo ilegal do “Condominio” Recanto dos Passaros no bairro Brasilia.
Este “empreendimento” na verdade ¢ parte integrante do Conjunto Habitacional Luis
Eduardo Magalhaes (Figura 72) e foi construido para funcionarios publicos do Estado a partir

do Programa Habitacional para o Servidor Publico (PHSP)**.

Figura 72. Visdo do Conjunto Habitacional Luis Eduardo Magalhdes e do Cond. Recanto dos
Passaros no bairro Brasilia

48 _/ A% )‘(-\ J AN Y &
Fonte: Google Earth, figura editada pelo Autor.

A é&rea para a construcdo da 22 etapa do conjunto foi doada pelo Estado e contou com
uma complementacdo de crédito através da Companhia de Desenvolvimento Urbano do
Estado da Bahia (CONDER). O projeto construiu 115 unidades habitacionais, que devido a
realidade do programa estava voltado para a classe média e média baixa.

Esta etapa do conjunto ficou pronta no ano de 2004 e, como deveria ser, foi registrada
como loteamento junto ao Cartério de Imdveis do 2° Oficio da Comarca de Feira de Santana.

Entretanto, logo ap6s as unidades serem entregues, os moradores resolveram muré-la,

115 Informagdes obtidas a partir de entrevista com a moradora L.M. no dia 05/10/2012
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privatizando os espacos internos (pragas, ruas, areas verdes) que tinham sido construidos com
recursos publicos e colocando porteira para restringir o0 acesso do restante da populagédo do
conjunto habitacional (figura 73).

Este processo descaracterizou o loteamento, que teve suas unidades habitacionais
modificadas de acordo com os interesses especificos de cada morador. Este fato pode ser
evidenciado quando analisamos a estrutura das residéncias e percebemos que todas sdo
muradas e algumas possuem até cerca elétrica, contrastando com o proprio muro e cerca

elétrica externas do empreendimento (figura 74).

Figura 73. Praca e ruas apropriadas pelos moradores do Condominio
Recanto dos Passaros no bairro Brasilia, 2012

Fonte:

Figura 74. Visdo de uma das ruas do Condominio Recanto dos
Passaros no bairro Brasilia, com énfase no contraste produzido entre
muros internos e externos, 2012

Muro Externo Muros Internos

Fonte: Autor.
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O motivo alegado pelos moradores para murar e guarnecer o loteamento foi a falta de
seguranca encontrada no local, devido a uma “vizinha perigosa” (leia-se assentamento
subnormal do Vietnd) e ao “matagal” presente na frente de todo o empreendimento.

Na verdade, o que a populagao local chama de “matagal” ¢ um pequeno trecho de
mata ciliar de um corrego que separa as duas etapas do conjunto e que vem sendo degradada
ha algum tempo. O interessante é que, segundo nossas pesquisas, este corrego desagua no Rio
Jacuipe, fato que por si so, caracteriza a constru¢cdo como uma violacdo ao Caodigo de Meio
Ambiente e a Lei do Ordenamento do Uso e da Ocupacdo do Solo da cidade - LOUOS
(figura 75).

Cabe relembrar, que & &rea para a construcdo desta etapa do loteamento foi uma
doacdo do Estado, o que demonstra o desrespeito com que a administracdo publica
municipal/estadual trata as questdes envolvendo o meio ambiente urbano local.

Por fim, ¢ importante ressaltar, que a forma como este loteamento “virou”
condominio ndo é comum na cidade. Em nossa pesquisa encontramos poucos
empreendimentos que tiveram seus muros levantados ap6s a construcdo e o registro como
loteamento.

Esta realidade se deve ao fato de que geralmente a Prefeitura Municipal ampara a
construcdo dos condominios fechados (mesmo sendo registrados como loteamentos), desta

forma, maioria dos empreendimentos ja “nascem” murados.

Figura 75. Visdo do Conjunto Habitacional Luis Eduardo Magalhdes e do Cond. Recanto dos
Passaros no bairro Brasilia, com énfase no corrego que separa os dois, 2012
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Fonte: Google Earth e Autor.
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Cabe ressaltar, que a apropriacdo privada dos espagos publicos da cidade ndo se da
apenas na escala dos condominios, ela € uma constante na cidade, desde a ocupagéo de ruas e
calcadas pelo comércio ambulante e formal (figura 76) até o fechamento de ruas residenciais
nos bairros (figura 77). Este fato deriva tanto de uma mentalidade anterior ao processo de
urbanizagdo, quando o comercio e as atividades industriais partilhavam os espacos centrais da
cidade (ocupando avenidas e calgcadas), quanto da falta de fiscalizacdo atual por parte dos
Orgdos municipais.

Figura 76. Intersecgéo entre a Rua Sales Barbosa e a Praga Bernanrdino Bahia no Centro
da cidade de Feira de Santana, destaque para a apropriacdo das vias publicas pelos
ambulantes e comerciantes formais, 2012

‘Q, - ! SO

Fonte: Autor.

Figura 77. Visdo frontal da Rua das Esmeraldas no bairro Cidade Nova em Feira de
Santana, destaque para a privatizacdo da rua pelos moradores ¢ sua “transformagdo” no
Residencial Esmeralda, 2012
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Outra forma encontrada pelos agentes imobilidrios de maximizar seus lucros a partir
da apropriacdo de bens publicos foi construir empreendimentos privatizando &reas que
contém amenidades naturais como, matas, rios e lagoas.

Um exemplo deste tipo de prética na cidade é o Condominio Lagune Ville. Este
empreendimento construido no bairro Papagaio, na zona norte da cidade, era uma antiga area
de recreacdo (“pesque-pague”) que fechou e foi incorporada pela empresa Donelisa
Construcbes e Incorporagdes, que passou a comercializar os lotes nesta area. A area do
condominio foi murada e guarnecida, privatizando a lagoa (que € um bem publico) em seu

interior (figura 78).

Figura 78. Visdo da area pertencente ao Condominio Lagune Ville em Feira de Santana
no ano de 2008

Neste sentido, segundo a Lei 1.615/92 (Anexo 2, p. 31), se referindo as restri¢cdes

especificas ao Parcelamento em Condominio Fechado:

| — O Parcelamento em Condominio Fechado, ndo poderad impedir, sob qualquer
pretexto, o acesso publico as margens de rios, represas, lagoas, vias e demais areas
integrantes do patriménio publico.

Il — Para promover 0s acessos necessarios as areas descriminadas no inciso |, serdo
exigidas faixas de dominio de serviddo, cujas localizagbes e grandezas, serdo
estabelecidas quando do fornecimento das diretrizes pelo 6rgdo competente.
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111 — O terreno objeto de Parcelamento em Condominio Fechado ndo podera ter area
superior a 100.000,00 m2 (cem mil metro quadrados) e as testadas lindeiras as areas
publicas ndo poderdo ultrapassar 500,00m (quinhentos metros).

Observamos aqui que o condominio supracitado apresenta duas irregularidades
perante a Lei de Ordenamento do Uso e Ocupacdo do Solo. A primeira referente a
apropriacdo indevida de bens publicos (lagoa) e a segunda por exceder (215.990,00 m?) o
tamanho maximo permitido para o parcelamento em condominio fechado (100.000,00 m2).

Nesta ultima transgressdo a norma, podemos ainda acrescentar 0s seguintes
empreendimentos: Reserva Guyra (748.000,00 m?), Alphaville (440.843,00 m2), Terra Nova |
(198.000,00 m2), Terra Nova Il (182.992,00 m?) e Imperial Ville (Aproximadamente
130.000,00 m2).

Neste sentido, a falta de uma regulamentacdo especifica para os condominios
fechados, provoca embates entre leis e normas distintas que buscam ordenar o parcelamento
deste tipo de empreendimento/atividade na cidade. Como exemplo, enquanto a Lei 1.615/92
limita o parcelamento do solo em condominio fechado em no maximo 100 mil m? a
SEMMAM utiliza como referéncia para o licenciamento deste empreendimento a Resolucéo
3.925/09'*® do Conselho Estadual do Meio Ambiente — CEPRAM, que permite o
parcelamento do solo para empreendimentos urbanisticos sem uma limitacdo clara de
tamanho.

Este fato ocorre, porque como mencionado, ndo ha uma legislacao especifica para este
tipo de empreendimento na cidade, sendo assim, a SEMMAM utiliza a Resolugédo 3.295/09
comparando o parcelamento em condominios fechados ao de loteamentos e conjuntos
habitacionais (quadro 09), situacdo que permite a construcdo de empreendimentos ocupando
areas imensas e facilita a apropriacdao pelos agentes imobiliarios de grandes parcelas do solo
urbano.

A andlise do quadro permite que indiquemos discrepancias quanto a sua utilidade para
o licenciamento de condominios fechados levando em consideracdo a realidade espacial da
cidade. A primeira refere-se a definicdo dos portes. Vemos que a Resolucdo adota como
unidade de medida o hectare. A partir dai, classifica os empreendimentos em cinco

categorias, que vao desde o micro ao excepcional.

118 Dispde sobre 0 Programa Estadual de Gestdo Ambiental Compartilhada com fins ao fortalecimento da gestio
ambiental, mediante normas de cooperacao entre os Sistemas Estadual e Municipal de Meio Ambiente, define as
atividades de impacto ambiental local para fins do exercicio da competéncia do licenciamento ambiental
municipal e da outras providéncias (Resolucédo 3.925/09).
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Quadro 09. Critérios utilizados pela SEMMAM para o licenciamento de empreendimentos e atividades
na cidade, inclusive, os condominios fechados

TIPALOGIA B PORTE BOS EMPREENDIMENTOS E ATVIDALES SLIEITES A LIEENGA, AUTOREASNS O Wmﬁﬁm
TERMA DE £OMPROMISSD BE RESPONSARILIDADE AMTIENTAL POTERCIAL COMPETENCLA
E _ ESTAGUAL
R LCERCUIAENTO FeLUigAQ
CED|GD [Llcanga, UiH|CwDE DE
ESTADQ TEALGE AGrEACdn, MEDIDA FORTE 12 &
TeRA]
Grups 52 Empreendienantss Ubanlsbzes
Moo= 1<%
Compilecs hurfalles e firea taal Poqacng =5 <10 me | M
G2 Cmprecrtmenins Licerea e M = 10 < 5 Mi | "pp |PER| MIPEME GReEX
Notefelfos Grerde » S50 < 100 m ME
Excepcional » 100
Mt 2 1< 10
E;-Jt&m:mwmmm Aeeatoln) Pediaer - 1] <20 w,e | M
G22 | desmembramentos), Licersa Mo » 30 « 50 m M | | FE | W, PE.ME GREEX
ihap Grarde 50 < 100 FE | M
cannlcs Nalstelnais, z
Excepiona » 100

Fonte: Resolugdo 3.925/09

Utilizando os portes do quadro como referéncia, apenas um condominio na cidade
pode ser considerado de grande porte, o Reserva Guyra com 748.000,00 m2. Entre os outros
restantes, 96 deles sdo considerados micro, sete sdo pequenos e cinco sao de porte medio.

Outro ponto passivel de questionamento é quanto a competéncia municipal e estadual
no processo de licenciamento dos empreendimentos na cidade. Pelo quadro, 0 Municipio s6
teria competéncia legal para licenciar empreendimentos no maximo de porte médio.
Entretanto, na pratica, a producédo de condominios fechados na cidade, independentemente de
seu tamanho, tem sido negociada diretamente com o poder municipal.

Esta articulacdo direta entre os agentes imobiliarios e a administragdo municipal
também € passivel de critica. Temos a consciéncia que ha algum tempo diferentes legislacGes
(Constituicdo de 1988, Lei n° 10.257/01 - Estatuto da Cidade e os Planos Diretores instituidos
por estas) tém outorgado aos municipios um papel mais relevante no que tange as suas
politicas econdmicas e sociais, e consequentemente, a urbana.

Ha& uma maior descentralizacdo e a criacdo de espacos democraticos de participagao,
com maiores incentivos a parceria publico-privada e a participacdo da sociedade civil
organizada (pelo menos em tese) no que tange a formulacdo de politicas voltadas para o
ordenamento, uso e ocupacao do solo urbano.

Entretanto, estas mudancgas também sdo responsaveis por ampliar os poderes dos
agentes imobiliarios em escala local. De acordo com Godoy (2009), a defesa dos interesses

do mercado imobiliario nas cidades ndo é fato novo, novos sdo 0s espagos democraticos
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abertos e legalizados pelas normas vigentes, que ampliaram o poder de pressdo dos agentes
locais sobre o poder municipal na busca por apropriar-se dos espacos urbanos.

Segundo a autora, a formulacdo de politicas publicas através de uma gestdo
compartilhada “representa a ampliacdo do espaco politico de negociacdo, no qual se
expressam tanto os direcionamentos estatais quanto as aliangas e a disputas de interesses na

formulacdo e execucdo das politicas urbanas” (2009, p. 19). Mais a frente ela afirma que,

0s agentes imobiliarios privados, para atingirem os objetivos de maximizacdo do
lucro sempre pressionaram o Estado, um agente fundamental de elaboracdo das
regras de uso e ocupacdo do solo com o objetivo de valorizacdo dos espagos e
modificacdo das regras existentes. Pouco se leva em conta que o plano diretor, uma
vez aprovado e, portanto teoricamente, ser o resultado de um consenso negociado
que leva a melhor ocupacdo do espaco e/ou permite melhor qualidade do ambiente,
pode ser modificado por pressdes e desvirtuado de maneira a resultar em maiores
desequilibrios. Com isso, pode-se afirmar, a legislagdo ndo é neutra, ela atende a
interesses setoriais e, nesse aspecto as teorias discutidas entendem as regras como
aquelas que visam o bem-estar da sociedade como um todo (2009, p. 31).

Trazendo esta realidade para a cidade de Feira de Santana, ndo é dificil perceber que
muitos dos condominios fechados construidos, agregam diversas irregularidades ora
infringindo as leis municipais ora aproveitando de suas falhas. As infracbes ndo se déo
apenas contra a LOUQOS, mas, também, envolvem as questdes ligadas ao meio ambiente
urbano.

Em entrevista realizada na SEMMAM™, pudemos levantar diversas contravencdes
contra a legislagdo ambiental local geradas na producdo dos condominios/loteamentos
fechados, entre os principais encontramos a inadequada destinacdo dos residuos finais da
construcdo e do lixo proveniente das residéncias dos moradores, a reducdo das areas verdes
sem a devida reposico e o desrespeito com a distancia fixada para as faixas das Areas de
Protecio Ambiental (APA’s) Areas de Preservagdo Permanente (APP’s).

Neste sentido, todos os empreendimentos da cidade dependem da coleta publica de
lixo, mas muitos deles ndo acondicionam os residuos gerados de maneira adequada para o seu

recolhimento (figura 79).

7 Realizada no dia 30/01/2013
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Figura 79. Lixo produzido pelos Condominios Solar das Gaivotas e Parque das
Araras no bairro Parque Ipé em Feira de Santana, destaque para o inadequado
acondicionamento dos residuos para coleta, 2012

No que diz respeito as areas verdes no interior dos empreendimentos, segundo L. M.
engenheira ambiental deste 6rgao, “a legislagdo ambiental obriga que a cada 150 m ocupados
e/ou a cada trés vagas de estacionamento criadas em condominios uma arvore seja plantada”.
Entretanto, o que presenciamos com grande frequéncia nestes empreendimentos, séo projetos
paisagisticos que envolvem muita grama e plantas ornamentais, com poucas arvores,

geralmente, para dar espago aos equipamentos de lazer (figura 80).

Figura 80. Jardim interno do Condominio Green Park no bairro Brasilia em Feira de
Santana, 2012

Fonte: Autor.
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Atualmente, com a chegada do Alphaville e da Reserva Guyra (todos os dois ainda em
construcdo) € que o mercado local passou a explorar, mais especificamente em suas
campanhas, a relacdo entre a presenca de amplas areas verdes e a melhoria da qualidade de
vida proporcionada no interior dos condominios.

Recentemente com a aprovacdo da Lei 289/2012® os futuros condominios
construidos na cidade sdo obrigados a manter areas exclusivas para o plantio de arvores em
seu interior. Todavia, a referida lei ndo faz mencdo aos empreendimentos ja construidos e
nem a possiveis indices a serem utilizados para determinar a quantidade de arvores para cada
empreendimento.

No que tange a probleméatica com as APA’s e APP’s na cidade, a SEMMAM afirma
que “as ocupagdes irregulares sao antigas na cidade, o que tem de novo é que agora ela ndo se
resume apenas a populacdo pobre, mas, também, as classes média e alta”.

Neste sentido, um processo que atualmente se instaurou na cidade chamou nossa
atencdo pela dimensdo e possiveis impactos que possa trazer tanto ao ambiente como ao
espaco urbano da cidade: o inicio das obras em 2012 da construcdo do Condominio
Alphaville pela empresa de mesmo nome.

O empreendimento se situa nas margens da Av. Rio de Janeiro (km 430 da BR-116
Sul), que faz a articulagdo da zona oeste com o restante da cidade. Localizado no bairro Nova
Esperanca, 0 condominio ocupa uma area proxima de alguns afluentes e das margens do rio
Jacuipe, dentro da APA de Pedra do Cavalo (figura 81).

Para contextualizarmos melhor esta situagdo vejamos o que a Lei Complementar
1.612/92 (Cédigo do Meio Ambiente de Feira de Santana) diz sobre a criacdo de APA’s na
cidade (grifos nosso):

Art. 17 - Para os efeitos desta Lei a0 Municipio compete criar, definir, implantar e
administrar areas de interesse ecoldgico e, ou paisagistico como Areas Sujeitas a
Regime Especificos — ASRE na Subcategoria de Areas de Preservagdo dos
Recursos Naturais — APM e Areas de Protecdo Cultural e Paisagistica — APCP e

Areas de Protecio Ambiental — APA a serem protegidas, com vistas a manter e
utilizar racionalmente o patrimdénio biofisico e cultural do seu territério.

Paragrafo Unico - As &reas de dominio puablico ou privado classificadas como Areas
Sujeitas a Regime Especificos - ASRE e Areas de Protecio Ambiental — APA
objetivam;

| — a protecao de ecossistemas e do equilibrio do meio ambiente;

Il — o desenvolvimento de atividades de lazer, cultura e, ou cientifico (p.7, grifo
Nosso).

118 Dispde sobre a obrigatoriedade de construtoras manterem éreas exclusivas de preservacéo ambiental, para o
plantio de arvores no interior dos condominios que serdo construidos no Municipio de Feira de Santana.
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Mais a frente, a Lei estabelece os limites das APA’s dos principais rios da cidade,

Art. 45. Os limites fisicos das Areas de Protecdo Ambiental - APA do Rio Jacuipe,
do Rio Pojuca e do Rio Subaé, correspondem a uma faixa de 300 (trezentos) metros,
medida horizontalmente, em faixa marginal ao longo do Rio Jacuipe e Rio Pojuca,
em ambas as margens, limitada nas suas extremidades pelas Areas limites do
Municipio.

1° - As margens do Rio Jacuipe, do Rio Pojuca e do Rio Subaé, sdo definidas como
a linha de intersecéo entre a superficie da ldamina d'dgua e a superficie do terreno,
nos meses de maior pluviosidade.

2°, - A faixa de 200 (duzentos) metros de largura ao longo do Rio Jacuipe, do Rio
Pojuca e do Rio Subaé, desde o seu nivel mais alto, em faixa marginal ¢ de
preservacao permanente, conforme Lei no. 7.803 - Codigo Florestal, de 18 de julho
de 1989 (p. 14).

Figura 81. Visdo parcial do Perimetro Urbano de Feira de Santana com énfase sobre o
bairro Nova Esperanca e na area onde esta sendo construido o condominio Alphaville
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Fonte: Google Earth, figura editada pelo Autor.
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Fica claro através das informagdes que o empreendimento esta localizado dentro da
APA do Rio Jacuipe, que compde a APA de Pedra do Cavalo. Entretanto, claro também esta,

que a legislacdo ndo proibe a ocupacdo destas éareas por particulares'®

, Oesde que
anteriormente licenciada pelos érgdos competentes e que promova 0 uso racional do meio
biofisico e cultural do territério.

Na entrevista supramencionada a Secretaria de Meio Ambiente, um dos principais
impactos analisado pela engenheira ambiental do 6rgdo a partir da construcdo dos
condominios de grande porte na cidade foi o impacto de vizinhanga ocasionado por estes.
Segundo L. M., “Estes empreendimentos atraem comércio e servicos, contribuindo para que
outros grupos ocupem seus arredores”.

Ainda segundo ela, APP’s situadas em vias e areas que vém passando por
intervengdes, principalmente, as promovidas pelo Estado, como a pavimentacdo e
prolongamento das Avenidas Ayrton Senna (continuacdo da Av. Jodo Durval) e Noide
Cerqueira (continuacdo da Av. Getdlio Vargas) estdo sofrendo grandes pressdes ambientais,
devido ao aumento da exploracdo imobiliaria, e 0 consequente, adensamento populacional
que ela provoca e, finaliza confirmando: “o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) ¢
obrigatorio para o licenciamento de empreendimentos deste porte, porém, em muitos casos,
ele ndo vem sendo feito”.

Neste sentido, L. M. coloca que “um dos grandes problemas do municipio no
licenciamento de empreendimentos ¢ a falta de articulacdo dos 6rgdos municipais”. Segundo
ela, algumas vezes a SEDUR chega a emitir o Habite-se sem verificar se ha problemas com o
licenciamento por parte da SEMMAM e da SEPLAN, fato que gera problemas posteriores e
até embargos das obras.

Tratando especificamente do caso do Condominio Alphaville a engenheira argumenta:
“na época do licenciamento o proprio Prefeito interviu para que o processo andasse mais
rapido” e continua, “se ndo estou enganada, para o licenciamento desta obra, utilizou-se do

recurso de compensacéo ambiental'?

contido na legislacdo”.
No momento de finalizagdo de sua fala surgiu um comentario interessante: “este tipo

de intervencao (politica) ndo se resume a constru¢do dos condominios, atualmente temos

119 Tanto a Lei 1.615/92 como a 1.612/92 estabelecem que a construcdo de empreendimentos no interior de
Areas de Protecdo Ambiental dependem de prévia aprovagdo dos 6rgdos municipais responsaveis.

120 A Compensacdo Ambiental foi instituida pela Lei Federal n° 9.985/2000 e regulamentada pelo Decreto n°
4.340/2002, constituindo uma obrigacdo legal de todos os empreendimentos causadores de significativo
impacto ambiental, cujos empreendedores ficam obrigados a apoiar a implantacdo e manutengdo de unidade de
conservacdo por meio da aplicacdo de recursos correspondentes, no minimo, a 0,5% (meio por cento) dos custos
totais previstos para a implantacdo do empreendimento (Lei n° 9.985/2000).



222

ordens de liberar todo empreendimento vinculado ao PAC (Programa de Aceleracdo do
Crescimento do Governo Federal) na cidade”.

A este respeito, cabem duas pontuacfes importantes: no caso do Alphaville, segundo
informacdes da empresa, a compensacdo ambiental foi uma premissa para o licenciamento e
inicio das obras. De acordo com o projeto, serdo preservados 115 mil m2 de vegetacdo nativa
e boa parte da area que se encontra atualmente degradada sera revitalizada™".

Ja no que tange as obras do PAC na cidade, s6 pudemos observar a construcdo de
conjuntos habitacionais para as populacdes de baixa renda (MCMV) e, o que foi exposto pela
engenheira da SEMMAM parece se confirmar, ja que muitas das areas escolhidas para a
localizacdo dos empreendimentos, ndo oferecem estrutura adequada a sua implementacédo e

ainda se situam em areas de risco (figura 82).

Figura 82. Empreendimento do MCMV no bairro Mangabeira em Feira de Santana,
destaque para a falta de infraestrutura do local, 2012

Fonte: Autor.

Voltando a questdo do Alphaville, em uma reportagem feita pelo Jornal Tribuna da
Bahia'?* com o diretor de Marketing e Vendas da empresa, ele tece o seguinte comentario

sobre as intengdes de investimento na cidade:

121 No conseguimos obter informacdes mais aprofundadas sobre os termos da compensagéo ambiental acordada
entre a Prefeitura Municipal e a empresa Alphaville.

122 A publicacéo foi feita no dia 06/12/2011 e se encontrava ainda no periodo de acertos entre o Poder Publico
Municipal e a empresa para a aprovac¢ao do empreendimento.
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a intencdo € transformar &reas inexploradas em centros irradiadores de
desenvolvimento. Pretendemos estabelecer a Zona Oeste como um nicleo urbano
com alto potencial a atividade econdmica e a expansdo imobiliaria, além de gerar
empregos e oportunidades de negdcios. Além disso, Alphaville pretende criar um a
transposicdo na rodovia da Zona Oeste da cidade, facilitando o acesso e auxiliando
no escoamento do transito em todas as vias circunvizinhas ao local. O projeto ja
estd em processo de aprovacdo junto aos 6rgaos competentes e ira beneficiar a
regido, contribuindo inclusive para facilitar a mobilidade e circulacdo dos veiculos
até o local e para outras cidades.

Pelo discurso proferido pelo diretor da Alphaville naguele momento, acreditamos que
ele tenha “esquecido” que a area destinada ao empreendimento se localiza em uma APA, nas
margens do rio (e de alguns tributarios) mais importante da cidade, e que todo o
“desenvolvimento” e facilidades que a empresa diz que vai gerar, trardo impactos
significativos ao meio ambiente e a estrutura urbana da cidade.

Lembrando que esta € uma das regifes da cidade que apresenta um processo de
ocupacdo ainda pequeno, com uma infraestrutura minima e pouca (ou nenhuma) presenca de
equipamentos comunitarios. De certo que a empresa provera a infraestrutura necessaria ao
conforto e comodidade dos moradores de seu empreendimento. Mas e do lado de fora, quem
vai cuidar? Quem vai arcar com 0s gastos que um possivel adensamento populacional (e
todos os problemas que isto gera) desta regido demandara? Quais os reais beneficios que
estas mudancas trardo para a populacdo que 1a ja reside?

De certa forma, ja temos as respostas para estes questionamentos, pois, em muitas
cidades brasileiras o fendmeno se repete, mesmo que com intensidades diferentes. O que
ocorre é que muitas vezes onde enxergamos conflitos entre as leis e as praticas sociais dos
agentes imobilidrios no espago da cidade, esta presente a atuacdo do Estado como mediador,
financiador e parceiro nestas intervencoes.

Por fim, é preciso entender que o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Municipal (PDDU) criado no ano de 1992, bem como as leis que o compde, ndo mais condiz
com a realidade socio-espacial da cidade. As mudancas engendradas nas ultimas duas
décadas demandam inovagdes no apreender, planejar e ordenar o espago urbano da cidade.
S80 novos agentes, novas praticas sociais, nova organizacdo e formas espaciais que precisam
ser melhor compreendidas e ordenadas. Faz-se necessario a reformulagéo das leis municipais
para que estas se articulem e contemplem estes novos processos e suas formas resultantes.

Neste sentido, é importante salientar que no ano de 2000 o referido plano passou por
uma revisdo, culminando na criacdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal

(PDDM) que acabou ndo sendo instituido. Seis anos mais tarde, uma nova revisao foi feita,
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criando-se o PDDM de 2006, que por ndo cumprir todas as exigéncias contidas no Estatuto da
Cidade ainda se encontra em processo de instituicéo.

De acordo com o PDDM de 2006 (Art. 39, p. 24) o parcelamento do solo passa agora
a ser feito “mediante loteamento, desmembramento, amembramento, remembramento,
reloteamento, desdobro e condominio horizontal”. Segundo esta Lei, “o condominio
horizontal € a divisdo interna de uma gleba para uso e ocupacao por diferentes proprietarios
mediante instituicdo de um regulamento interno”.

Desta forma, fica criada a figura do condominio horizontal, que por enquanto nao
pdde ser analisada devido a falta de revisdo das leis que compde o Plano*?, fato que faz com
gue as normas anteriores mantenham sua vigéncia.

Todavia, como discutimos em paragrafos anteriores, ndo podemos ser ingénuos e
acharmos que a instituicdo de leis e normas garante, por si s6, um melhor ordenamento, uso e
ocupacao do espac¢o urbano. Este fato é fundamental para a conquista do direito a cidade por
toda a populacdo, porém, a desigualdade de forcas entre os agentes sociais engendram
contradi¢Bes que sdo refletidas diretamente na forma como cada grupo se apropria e usa 0S
diferentes espacos da cidade, em um contexto que nem o Estado, nem as normas por ele
criadas séo neutras.

Trazendo este contexto para a producdo de condominios e loteamentos fechados em
Feira de Santana, estas relacdes vém provocando, simultaneamente, fragmentacdes e
articulacGes de seu espaco urbano, produzindo mudancas significativas em sua estrutura
interna, e mais especificamente, em algumas regides da cidade. Cabe entdo, analisarmos
quais elementos sdo comuns a este processo em uma escala mais geral, bem como, as

especificidades adquiridas em nivel local.

123 De acordo com o PDDM de 2006, o Executivo Municipal promoveré a reviséo das seguintes leis para se
adequarem ao Plano Diretor: Lei N° 1.615 de 11 de novembro de 1992 - Lei de Ordenamento do Uso e da
Ocupacdo do Solo — LOUOS e alteragdes posteriores; Lei N° 2.212 de 21 de dezembro de 2000 - Codigo
Tributario e de Rendas do Municipio; Lei N° 632 de 9 de agosto de 1969 - Cédigo de Edificacbes e Obras e
alteracGes posteriores; Lei Complementar N° 1.612 de 12 de dezembro de 1992 - Cédigo do Meio Ambiente e
alteracdes posteriores; e Lei N° 1.613 de 11 de novembro de 1.992 - Cddigo de Policia Administrativa e
alteracGes posteriores.
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4.5 A cidade e os espacos residenciais fechados: fragmentacdo e articulacdo do espaco

urbano.

Como pudemos perceber em paragrafos anteriores, o processo de producdo dos
condominios e loteamentos fechados na cidade de Feira de Santana é protagonizado pelos
agentes imobiliarios, porém, contanto com uma forte “amparo” estatal. Como discutido
anteriormente, nenhum agente sozinho € capaz de criar as condigdes necessarias para a
geracdo de sobrelucros através da incorporacdo e/ou especulacdo imobilidria (RIBEIRO,
1997).

Nos ultimos anos o espaco urbano local passou a desempenhar uma importante fungéo
na acumulacao do capital pelos agentes imobiliarios, que se apropriam de grandes parcelas da
cidade, fazendo com que cada vez mais 0 espago seja visto como uma mercadoria,
sobrepondo seu valor de troca ao seu valor de uso.

Neste sentido, segundo Lefebvre (1999), o capitalismo encontrou um novo alento na
conquista do espaco através da especulacdo imobiliaria e das grandes obras (dentro e fora da
cidade), na compra e venda de suas parcelas.

Lecioni (2010, p. 1) ao referir-se a0 momento atual de reestruturacdo das relagdes

sociais e econdmicas mundiais afirma que,

Nesse momento de transi¢do emerge o0 espaco e a prdpria produgdo do espago
urbano como o0 novo centro da acumulacdo que tem a capacidade de oferecer
sobrevida as relagOes capitalistas que passam a ter na valorizacdo imobiliaria uma
das principais estratégias para a producao e concentracdo da riqueza social.

Em Feira de Santana, a atuacdo dos agentes imobiliarios tem fracionado cada vez mais
0 espaco urbano, seja para especular, vender e/ou produzir mercadorias. A apropriacdo do
espaco por estes agentes ocorre de forma pontual e seletiva. Seus empreendimentos se
destinam a determinados grupos e se inserem na cidade causando descontinuidades em sua
estrutura urbana.

Sao estas apropriacdes (pontuais e seletivas) juntamente com as descontinuidades
urbanas por elas produzidas (em nosso caso a partir da construcdo de
condominios/loteamentos fechados) que nés chamaremos de fragmentacao espacial. Esta sera

caracterizada pela insercdo de formas contrastantes com as areas ao redor, produzindo
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diferencas e cortes bruscos na estrutura espacial local, impedindo e/ou dificultando o acesso
ao seu interior, bem como, a livre circulacdo das pessoas que transitam nestes espacos.

Cabe salientar, que compreendemos a importancia de integrar o estudo das formas
(condominios/loteamentos fechados) aos seus contetdos (moradores) respectivos, e que
diferentes autores (CARLOS, 1997, SALGUEIRO, 1999, CALDEIRA, 2000, JANOSCHKA
e GLAZE, 2003, SPOSITO, 2006, DAL POZzZZO, 2008) sugerem que as analises sobre
fragmentacdo espacial devam levar em consideracdo, também, a fragmentacdo social
concomitante (fragmentacdo socio-espacial).

Porém, como mencionado anteriormente, devido as limitagBes inerentes e aos
objetivos pré-definidos nesta pesquisa, nossos esforgos estdo concentrados no estudo da
producdo das formas espaciais (e seus impactos sobre a estrutura urbana da cidade)
provenientes do processo de auto-segregacao residencial em Feira de Santana.

Sendo assim, o0 aspecto social que envolve o processo de fragmentacdo do espaco
urbano de Feira de Santana, ndo tera como ponto de partida as praticas dos moradores destes
empreendimentos, mas sim, as acdes de quem os produz (agentes imobiliarios) e/ou regula
sua construcdo (o Estado). Todavia, quando possivel, a influéncia da auto-segregacdo
residencial sobre as préaticas cotidianas dos moradores (e vice-versa) da cidade serd abordada.

Feito estes esclarecimentos, € preciso reafirmar, que o espago urbano de Feira de
Santana vem sendo parcelado e consumido de maneira bastante rapida nas Gltimas duas
décadas. Em grande parte, a producdo e o consumo ocorrem articulados através da
mercadoria habitac&o.

Neste sentido, a producdo de unidades residenciais em condominios/loteamentos
fechados comanda as transformacdes que vem ocorrendo na estrutura urbana da cidade. Sdo
intervengdes que ocorrem em nivel dos bairros, produzindo “fraturas” de diferentes escalas
nestes espacos, geralmente, tendendo a ser maior quanto mais distante do centro da cidade
(figuras 83 a 85)
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Figura 83. Visdo parcial do bairro Conceigdo com destaque para a construgdo dos
empreendimentos (da esquerda para a direita) Golden Ville, Parque das Horténcias e Vivendas
Rio D'ouro, 2002-2008
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Fonte: Google Earth.
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Figura 84. Visdo parcial dos bairros Parque Ipé e Papagaio com destaque para a construcdo dos
empreendimentos (da esquerda para a direita) Flamingos, Solar das Gaivotas, Parque das
Araras, Parque das Azaleias, Residencial Parque Ipé, Volare Residencial e Quintas do Sol Ville
I e 11, 2002-2008
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Fonte: Google Earth.



229

Figura 85. Visdo parcial do setor leste da cidade com destaque para a construgdo dos
empreendimentos (de baixo para cima) Imperial Ville e Horto Florestal no bairro SIM, 2002-

» ~
<

| ‘:(’95‘315 Barth

Fonte: Google Earth.
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A indisponibilidade de imagens mais atuais, ndo nos permite evidenciar as
transformacgbes ocorridas em muitos lugares da cidade e, em especial, nos bairros do
Papagaio, Pedra do Descanso e SIM, que em nossa opinido, foram os que sofreram as
maiores intervengdes nos Ultimos anos.

Contudo, em um esfor¢o para demonstrar a forte fragmentacdo espacial provocada
pela insercdo dos condominios/loteamentos fechados em alguns bairros da cidade, podemos
utilizar uma figura editada por nos exibindo a localizacdo de alguns empreendimentos em seu
setor norte (figura 86).

Pela analise das imagens, percebe-se que os empreendimentos tanto se localizam em
areas com ocupacdo mais dispersa (Concei¢do, Mangabeira e Papagaio) como em &reas mais
densamente povoadas (Campo Limpo e Parque Ipé). Além disto, ocupam extensdes
diferenciadas e geralmente se concentram em determinadas regides do préprio bairro?”.

O poder de transformacédo destas formas urbanas é tdo grande que bairros como o de
Pedra do Descanso se estruturou a partir da implantacdo destes empreendimentos.
Atualmente, o bairro do Papagaio e do SIM vém passando pelo mesmo processo, ressalvada
as especificidades socioeconémicas de cada um.

Este crescente processo de fragmentacdo da estrutura espacial vem provocando
diversos impactos no que tange a locomocdo da populagdo nestes locais e demandando do
Poder Pubico Municipal a construcdo/aplicacdo de normas coerentes com as mudancas
ocorridas na configuracdo espacial da cidade pela construcao destes empreendimentos.

Neste sentido, na maioria dos bairros da cidade onde foram construidos
condominios/loteamentos fechados criou-se imensos corredores que precisam ser transpostos
pela populacdo que pretende locomover-se entre os diferentes pontos destas areas. Além
disto, os empreendimentos tém transgredido as exigéncias contidas na legislacdo viaria
municipal'?®, se apropriando de parcelas das vias ptblicas, expandindo seus muros até suas
margens, suprimindo acostamentos, areas para estacionamento, passeios, canteiros e, desta
forma, dificultando o trafego de pedestres, e fortalecendo a cultura do automovel.

Para referenciarmos o que acabamos de dizer, vamos utilizar como exemplo a
realidade encontrada na Avenida Artémia Pires no Bairro SIM e na Rua Rubens Francisco
Dias (Estrada do Papagaio), tendo como base legal para a discusséo a Lei Complementar n®
046/2010.

124 Este fato é bastante perceptivel nos bairros do SIM, Papagaio e Pedra do Descanso, onde os condominios se
localizam, preferencialmente, nas extensdes das principais avenidas e/ou vias de acesso.

125 | ei Complementar n° 046 de 19 de agosto de 2010 que dispde sobre o sistema viario das areas de expansdo
urbana de Feira de Santana.



Figura 86. Visdo parcial dos bairros Campo Limpo, Parque Ipé, Papagaio e Mangabeira ao norte de
Feira de Santana com énfase em &reas de condominios/loteamentos fechados construidos ou em
construcéo, 2012
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Em seu Art. 2 (p.1) a Lei estabelece como objetivos:

I. Garantir a continuidade da malha viaria nas areas de expansao urbana de modo a,
entre outros fins, ordenar o seu parcelamento;

I1. Atender as demandas de uso e ocupacéo do solo urbano;

I1l. Estabelecer um sistema hierdrquico das vias de circulagdo para o adequado
escoamento do trafego e segura locomogao do usuario;

IV. Definir as caracteristicas geométricas e operacionais das vias, compatibilizando-
as com a legislagdo de zoneamento de uso do solo e com o itinerério das linhas do
transporte coletivo.

Para atingir estes objetivos, esta norma hierarquiza as vias urbanas definindo suas
caracteristicas e suas relacdes com o restante dos objetos imobiliarios adjacentes. Nesta, a
Avenida Artémia Pires é classificada como uma Via Arterial e Rua Rubens Francisco Dias
como Via Coletora. A Lei conceitua Via Arterial e Coletora (p. 7), respectivamente, como

sendo aquela,

destinada a atender a grandes demandas de viagens urbanas, assegurando melhor
fluidez no trafego, adequadas condicbes de acesso e circulagdo dos transportes
coletivos, bem como, seguranga na travessia de pedestres , conciliando os trafegos
de passagem e local.

com funcgdo de coletar e distribuir o trdfego de todas as nuclea¢des residenciais e/ou
comerciais, de servicos e outros, efetuando alimentacdo as Vias Arteriais e/ou
corredores de transportes proximos, proporcionando acesso direto as propriedades
lindeiras, apresentando alta acessibilidade e menor fluidez de trafego.

Em seu Anexo (prancha 01 e 02), a Lei estabelece os perfis transversais das referidas

126 (figura 87). A partir de sua anélise encontramos uma discrepancia entre a realidade

vias
material da Av. Artémia Pires e a sua classificacdo na legislacdo viaria como Via Arterial.

Isto deriva do fato da via ser uma unica pista de duplo sentido, figura que ndo é
contemplada pela classificacdo da Lei, pois, se esta possui uma Unica pista, deveria ter um
anico sentido (Via Arterial ). No mesmo sentido, a Avenida citada ndo pode ser considerada
uma Via Arterial Il, ja que ndo possui pista dupla.

Sendo assim, o que ocorre é que hd uma contradi¢do entre a classificacdo das vias na
legislacdo e sua realidade material. Este fato corrobora para o desrespeito as normas
municipais e para a apropriacdo das vias publicas pelos condominios/loteamentos fechados

(Figuras 88 e 89).

126 As Vias Arteriais podem ser classificadas em Via Avrterial | (pista com um dnico sentido) e Via Arterial 11
(pista dupla com duplo sentido), ja as vias coletoras ndo possuem subdivisGes e sdo todas de duplo sentido.



Figura 87. Perfis Transversais para as Vias Arteriais e Coletoras do Sistema Viario em Areas de Expansdo Urbana da cidade

de Feira de Santana
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Figura 88. Avenida Artémia Pires no bairro SIM, classificada como Via Arterial pela
Legislacdo Viaria Municipal, com destaque para os Condominios Recanto das Arvores (a
direita) e Villa das Palmeiras (a esquerda)

R
!

Fonte: Autor.

Figura 89. Rua Rubens Francisco Dias (Estrada do Papagaio), classificada como Via Coletora

pela Legislacdo Viaria Municipal, destaque para o Condominio Lagune Ville
- = 2 L .

Fonte: Autor.
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Comparando as fotos tiradas por nés com as determina¢es da Legislagdo Viéria
Municipal, nota-se claramente seus pontos de divergéncia. Além disto, evidencia-se a
ocupacao irregular das vias publicas pelos condominios/loteamentos fechados, que suprimem
todos os elementos materiais (além dos recuos e distancias) exigidos pela norma.

Este fato pde em cheque os objetivos de integrar o sistema viario as leis de uso e
ocupacdo do solo para um melhor ordenamento do territdrio, produzindo constrangimentos
diarios aos pedestres que se aventuram por estas vias, pois alem de precisar deslocar-se por
longos caminhos para contornar os empreendimentos, muitas vezes disputam espago com 0S
veiculos que por ali trafegam.

Até 0 ano pesquisado (2012), apenas o Condominio Terra Nova apresentava uma
proposta proxima ao planejado pela Legislacdo Viaria Municipal, obedecendo aos critérios

referentes aos recuos em relagéo a pista (figura 90).

Figura 90. Vista parcial do Condominio Terra Nova na Av. Artémia Pires no bairro
SIM, como destaque para o recuo em relacao a pista

Fonte: Autor.

Neste contexto, torna-se evidente, que esta crescente fragmentacdo da estrutura
espacial proporcionada pela constru¢cdo de condominios/loteamentos fechados, reflete
profundas alteracGes na estrutura social da populag¢do local, que testemunha uma maior
aproximacao espacial entre grupos com rendas desiguais, mas que se distinguem no espaco
pelo tipo e formas assumidas pelas suas moradias.
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Apesar de ndo fazer referéncia a producdo de condominios/loteamentos fechados,
Lefebvre (2006) ao discutir questdes pertinentes ao espaco ja alertava para o fato de que a
apropriacdo deste pelo capital tende a gerar processos simultineos de homogeneizacao,
fragmentacéo e hierarquizacéo.

Esta crescente fragmentacgdo social, derivada de uma maior diversidade da estrutura
social (SALGUEIRO, 1999) intra-urbana, conduz a producgdo de formas e interacdes socio-
espaciais especificas. Neste sentido, ha uma relacdo indissociavel entre a fragmentacédo
espacial ¢ a fragmentagdo social, uma “simbiose” entre formas-conteddos muito bem
explorada pelo capital imobiliario na cidade.

Em Feira de Santana, uma rapida observacdo pelas areas que concentram este tipo de
empreendimento remete-nos a uma dupla sensacdo: a primeira referente a presenca de
equivaléncias entre os diferentes espacos (figuras 91 e 92), e a segunda, alusiva a
diferenciacdo visivel entre estes empreendimentos e as formas que compdem o0 seu entorno
(figura 93) .

Figura 91. Visdo frontal do Condominio Imperial Ville no bairro SIM, 2012
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Fonte: Autor.



237

Figura 92. Visdo frontal do Condominio Villa Bella no bairro Calumbi, 2012

Fonte: Autor.

Figura 93. Contraste entre a forma do Condominio Villa Bella (a esquerda) e as
residéncias (a direita) no bairro Calumbi, 2012

Fonte: Autor.

O fato é que a producdo/comercializacdo deste tipo de empreendimento gera uma
necessidade de padronizagdo-diferenciacdo constante. Ao mesmo tempo em que se torna
imperativo produzir formas que agreguem os mesmos elementos (principalmente aqueles
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ligados a seguranga e ao lazer), a distin¢do entre elas se torna indispensavel, seja através da
estrutura arquitetdnica, da oferta de servigcos/amenidades ou da localizacao diferenciada.

Em Feira de Santana os bairros que estdo recebendo estes empreendimentos tém
atraido um contingente populacional cada vez maior proporcionando um aumento da
heterogeneidade socio-espacial nestes lugares.

Desta forma, a nossa analise indica que os altos indices das Taxas Geométricas de
Crescimento Anual da Populagdo (TGCA) de alguns bairros da cidade como Pedra do
Descanso (11,35), Lagoa Salgada (9,67), Papagaio (7,57), Conceicdo (6,18) e Mangabeira
(4,6) estdo diretamente ligados a atracdo exercida pelos condominios/loteamentos fechados
construidos nestes espacos (quadro 10).

Analisando o impacto destas transferéncias demograficas entre as zonas centrais
(dentro do anel de contorno) e periféricas (fora do anel) constatamos facilmente, entre os

anos de 2000 e 2010, o maior adensamento populacional destas ultimas (tabela 33).

Tabela 33. Populacdo da cidade de Feira de Santana situada dentro e
fora do anel de contorno, 2000-2010

Populagdo Total Residente*

Dentro do Anel de Contorno Fora do Anel de Contorno
2000 2010 2000 2010
204.312 218.213 160.144 206.401

Fonte: PMFS, 2012.

* As populagdes dos bairros Santa Mdnica e Tomba foram suprimidas, pois, eles
possuem areas tanto fora como dentro do anel de contorno, ndo sendo separadas na
contagem oficial.

Como podemos perceber, a variacdo do crescimento da populacdo residente fora do
anel de contorno foi bem superior ao incremento dos espacos internos. A producao destes
empreendimentos tem contribuido diretamente para esta realidade. Com base em nosso
levantamento (levando em consideragdo apenas os condominios de casas a que tivemos
acesso) foram construidas, aproximadamente, 8.000 mil casas entre 0s anos de 1998-2012 nas
areas periféricas da cidade.

Se levarmos em consideragdo que o IBGE (2010) encontrou uma média de 3,38
pessoas por domicilios na cidade, os bairros situados fora do anel de contorno receberam um
incremento medio de 27,04 habitantes residentes apenas de condominios/loteamentos
fechados, o que significa dizer 58,45% do saldo total de 46.260 pessoas que aumentaram do
ano 2000 para o de 2010.
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Quadro 10 Populacéo, Area, Densidade Demografica e Taxa de Crescimento Anual por bairros na cidade de Feira de Santana, 2000-2010 Continua...

Populacéo
2000 2010 Taxa Geométrica de
Bairros Area (m?) Total Densidade Total Densidade Crescimento Anual
Demografica demografica (hab./ 2000/2010
(hab./m? m?)

35° BI 3.169 4.051 1,28 5.746 1,81 4,18
Aeroporto 5.600 3.280 0,59 648 0,12 -8,02
Asa branca 4.701 3.984 0,85 5.354 1,14 3,44
Aviério 7.588 8.030 1,06 11.912 1,57 4,83
Baraunas 1.327 7.125 5,37 8.093 6,10 1,36
Brasilia 3.185 20.122 6,32 21.168 6,65 0,52
Calumbi 1.579 15.175 9,61 19.858 12,58 3,09
Campo do Gado Novo 2.034 2.394 1,18 2.471 1,21 0,32
Campo limpo 8.012 40.564 5,06 47.060 5,87 1,60
Capuchinhos 628 3.594 5,72 3.216 5,12 -1,05
Caseb 842 11.062 13,14 10.982 13,04 -0,07
Centro 2.997 12.905 4,31 8.360 2,79 -3,52
Chécara Sdo Cosme 241 4.408 18,29 4.330 17,97 -0,18
Cidade Nova 1.488 9.189 6,18 9.974 6,70 0,85
CIS 14.429 7.264 0,50 7.887 0,55 0,86
Conceigéo 7.559 13.409 1,77 21.694 2,87 6,18
Cruzeiro 354 2.898 8,19 3.104 8,77 0,71
Gabriela 7.276 13.569 1,86 17.618 2,42 2,98
Jardim Acécia 866 5.805 6,70 9.009 10,40 5,52
Jardim Cruzeiro 1.386 14.864 10,72 14.694 10,60 -0,11
Lagoa Grande 1.187 9.538 8,04 12.229 10,30 2,82
Lagoa Salgada 6.997 2.859 0,41 5.624 0,80 9,67
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Limoeiro 3.522 2.853 0,81 3.393 0,96 1,89
Mangabeira 8.606 14.262 1,66 20.819 2,42 4,60
Muchila 2.327 20.971 9,01 22.496 9,67 0,73
Nova Esperanga 5.738 1.416 0,25 1.797 0,31 2,69
Novo Horizonte 2.827 3.211 1,14 3.333 1,18 0,38
Olhos D'agua 537 5.109 9,51 3.807 7,09 -2,55
Pampalona 888 4.967 5,59 6.002 6,76 2,08
Papagaio 8.824 3.788 0,43 6.657 0,75 7,57
Parque Getulio Vargas 462 2.791 6,04 3.023 6,54 0,83
Parque Ipé 2.545 12.527 4,92 16.469 6,47 3,15
Pedra do Descanso 2.001 5.226 2,61 11.156 5,58 11,35
Ponto Central 827 6.570 7,94 7.221 8,73 0,99
Queimadinha 2.065 17.524 8,49 19.203 9,30 0,96
Rua Nova 695 13.995 20,14 13.078 18,82 -0,66
Santa Monica 2.910 10.339 3,55 11.617 3,99 1,24
Sao Jodo 1.444 11.198 7,75 10.239 7,09 -0,86
Serraria Brasil 904 9.101 10,07 8.368 9,26 -0,81
Sim 3.074 1.974 0,64 2.700 0,88 3,68
Sobradinho 687 4.331 6,30 4.579 6,67 0,57

St° Ant. dos Prazeres 5.061 4.179 0,83 5.566 1,10 3,32
Subaé 8.471 2.374 0,28 3.677 0,43 5,49
Tomba 6.939 45.034 6,49 55.007 7,93 2,21

Fonte: Anuario Estatistico, CDL, 2012.
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Estas areas possuem grandes terrenos a serem ocupados, 0 que explica a localizacdo
dos empreendimentos com maiores nimeros de unidades residenciais. Nesta dindmica, cresce
a diversidade socio-espacial nos e entre os bairros feirenses, que também pode ser
evidenciada quando analisamos as diferengas de renda entre os grupos que habitam &reas e

formas distintas de moradia (quadro 11 e grafico 16).

Quadro 11. Valor do rendimento nominal médio mensal dos domicilios particulares
permanentes com rendimento domiciliar (Reais) em bairros selecionados, Feira de Santana
2010

Renda Renda Renda Média Renda Média
Cidade/Bairros Média Média/ Condominios de | Condominios de
Mensal Casa Casas Apartamentos
Feira de Santana 1.830,38 1.682,16 3.294,04 3.769,51
Baralna 1.801,25 1.663,99 5.047,31 2.122,18
Brasilia 2.786,22 2.711,20 3.335,54 3.783,90
Calumbi 1.432,99 1.398,27 3.552,56 1.952,64
Campo Limpo 1.320,02 1.293,30 1.146,91 2.677,67
Capuchinhos 4.662,49 3.876,63 7.355,83 10.980,69
Chacara Sdo Cosme 1.592,98 1.619,58 1.359,02 1.814,49
Cidade Nova 3.013,09 2.980,18 5.310,56 2.337,79
Conceicao 1.463,65 1.300,66 2.506,69 2.029,35
Lagoa Salgada 3.401,11 1.784,62 7.243,36 6.058,61
Mangabeira 1.948,08 1.974,02 2.487,42 4.080,00
Muchila 2.157,60 1.897,16 6.669,19 4.692,36
Nova Esperanca 759,03 760,69 - 450
Pampalona 1.390,83 1.395,45 952,46 1.634,29
Papagaio 1.163,17 1.089,51 3.084,20 1.900,00
Parque Getulio Vargas | 3.079,91 3.063,61 1.230,71 5.135,71
Parque Ipé 1.802,67 1.705,19 3.265,03 1.687,29
Pedra do Descanso 2.638,05 2.161,03 4.162,11 3.152,01
Santa Monica 4.113,23 3.480,41 5.388,60 10.800,37
Santo Antonio dos | 4 61499 | 1.1g9,29 7.927,33 1.440,00
Prazeres
Serraria Brasil 2.660,00 2.659,06 2.773,51 2.525,73
Sim 4.288,28 3.332,03 9.400,21 -
Sobradinho 2.391,12 2.354,87 2.800,51 2.274,72
Tomba 1.419,87 1.377,50 3.120,33 1.435,92
35° Bl 1.356,43 1.329,11 1.859,48 -

Fonte: SIDRA, IBGE, 2010.
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Gréafico 16. Renda Média (em reais) de domicilios por bairros selecionados e por tipo de moradia, Feira de Santana 2010
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Fonte: SIDRA, IBGE, 2010.
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A anélise das informacdes tabuladas permite-nos fazer diversas observagdes sobre as
caracteristicas socio-espaciais da populacéo feirense, tanto em nivel macro (cidade) como em
nivel dos bairros. Entre as mais importantes para esta pesquisa em questdo queremos enfocar

que:

1. De forma geral, a renda média das familias que residem em condominios fechados, seja de
casa ou apartamentos, em Feira de Santana, sdo maiores que a de familias que residem em
outros tipos de residéncias.

2. Em quase todos os bairros onde foi diagnosticada a presenca de condominios/loteamentos
fechados, as maiores rendas familiares sdo de moradores destes empreendimentos. Quando
ndo sdo os de condominios de casas, sdo 0s de apartamentos, com exce¢do do bairro Nova
Esperanca, que até o presente momento so possui 0 Alphaville em construcao.

3. Os bairros periféricos localizados no setor leste da cidade como Santo Anténio dos
Prazeres, SIM e Lagoa Salgada s&o os que possuem as maiores rendas familiares e as maiores
diferencas entre a renda de quem mora dentro ou fora dos condominios. Este fato confirma a
continuidade da preferéncia dos grupos de mais alta renda em habitar a regido leste da cidade.
4. Nos bairros ocupados tradicionalmente pelos grupos de alta renda como Capuchinhos e
Santa Monica os moradores dos condominios de apartamentos sd0 0S que possuem as
maiores rendas familiares. Este fato evidencia o aprofundamento do processo de
verticalizacdo que nos Gltimos anos ganhou forca nas areas mais centrais da cidade, em
contraposicdo ao crescimento horizontal das areas periféricas.

Neste contexto, nossa pesquisa revela também, que os grupos com rendas mais altas e
que escolheram residir em condominios/loteamentos fechados continuam seguindo a mesma
direcdo escolhida por grupos anteriores (o lado leste da cidade). Este fato pode evidenciar a
formacdo de uma estrutura urbana baseada em setores de circulos, confirmando o que Hoyt ja
discutia para as cidades dos EUA no final da década de 1930 e o que Villaga encontrou em

algumas metrépoles brasileiras (figura 94)*%".

127 £ interessante perceber, que do lado oposto, no setor oeste da cidade, com excecdo do bairro Pedra do
Descanso (que foi praticamente produzido pela empresa RCaravalho a partir da construgdo de condominios),
encontram-se as areas menos ocupadas e mais pobres da cidade.
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Figura 94. Localizagdo dos condominios e loteamentos fechados de alta renda na
cidade de Feira de Santana, com destaque para a concentragdo no setor leste da cidade,
2012
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Fonte: Autor.

Este processo de expansdo/adensamento urbano comandado pela auto-segregacéo
residencial vem gerando grandes distin¢des sdcio-espaciais nas zonas periféricas da cidade,
principalmente, quando estes empreendimentos se inserem em areas caracterizadas como

vazios demograficos (figura 95) e/ou ocupadas por grupos de baixa renda (figuras 96 e 97).
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Figura 95. Vista do Condominio Viva Mais Papagaio no bairro Papagaio, 2012
W s W e

/

Fonte: Autor.

Figura 96. Vista dos condominios Vila Olimpia (a frente) no bairro Pedra do Descanso, com
destaque para o contraste socio-espacial do entorno, 2012

Fonte: Autor.



246

Figura 97. Visao frontal do condominio Ilha de Bali no bairro Papagaio, com destaque para
0 contraste sdcio-espacial do entorno, 2012

-

Fonte: Autor.

Esta fragmentacdo sécio-espacial quase sempre é avaliada na literatura pelo nivel de
interacdo mantido entre estes diferentes grupos sociais presentes em um determinado espaco.
Muitos autores supracitados defendem que os condominios/loteamentos fechados
desempenham funcdes de enclaves e que seus moradores ndo mantém relagdes com 0s grupos
situados no entorno, participando com maior frequéncia, de redes de relagdes a distancia.

Em nossa pesquisa, encontramos informacdes que indicam elementos especificos a
dindmica do fenébmeno em nivel local. Nas visitas que fizemos em determinados condominios
levantamos pequenos questionamentos a alguns moradores de dentro e de fora dos
empreendimentos na busca por apreender possiveis relacdes entre eles?.

Neste contexto, nos bairros da Cidade Nova, Parque Ipé e Pedra do Descanso 0s
moradores afirmaram consumir pequenos produtos (maioria em supermercados) ofertados no
local. No Parque Ipé, este fato pdde ser comprovado quando conversamos com 0 dono de um
pequeno estabelecimento comercial residente em frente a alguns condominios (figura 98),

que afirmou que alguns moradores fazem pequenas compras ali.

128 Na regi&o norte da cidade, conversamos com moradores dos bairros da Cidade Nova, Parque Ipé e Papagaio.
Na regido leste com moradores do SIM e no setor oeste no bairro de Pedra do Descanso. Ao todo foram 20
conddminos e 10 moradores do entorno.
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Figura 98. Entrada para os Condominios Parque das Araras, Flamingos e Solar das
Gaivotas (a esquerda), a direita, pequeno comércio local no bairro Parque Ipé, 2012
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&
'

Fonte: Autor.

Na Cidade Nova, um morador do Condominio Bosque Imperial afirmou ter o filho
estudando em uma escola (Escola Estadual Gov. Luiz Viana Filho) do bairro (Cidade Nova) e
que o circulo de amizade dele envolve, também, pessoas que residem no local, mas fora do
condominio.

Ja nos bairros Papagaio e SIM, ndo conseguimos detectar relagBes diretas entre os
grupos. Evocamos questdes ligadas ao consumo, o trabalho e a educacdo, mas os moradores
dos condominios/loteamentos que participaram da conversa afirmaram desempenhar suas
atividades diarias em outros bairros.

Analisando o discurso das pessoas com quem conversamos fica clara que a interagdo
que se da entre “os de fora e os de dentro” ndo sdo, em sua maioria, baseadas em relagdes
proximas, como as que envolvem lagos de amizade. Quando estas ocorrem, o fundamento
geralmente envolve questdes comerciais e/ou prestagédo de servigos no local.

Neste sentido, o que esta se desenvolvendo em muitos bairros da cidade sdo processos
de justaposicdo social, alimentado pela maior aproximacdo espacial de grupos com uma
grande distancia social. Nestes, a proximidade espacial entre os grupos facilita a prestacdo de
servicos (babas, empregadas domeésticas, jardineiros, caseiros) das pessoas com rendas
menores a residéncias com maior poder aquisitivo, além disto, reduz os gastos com

transportes e o tempo de deslocamento para o trabalho (VASCONCELOS, no prelo).
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Fato interessante € que o isolamento de quem mora em condominios/loteamentos
fechados pode ser potencializado dependendo do bairro (ou da parte do bairro) em que o
empreendimento esta inserido. Como exemplo, nos bairros onde a oferta de servigos e
equipamentos urbanos ja ocorre de forma razoavel, como no caso da Cidade Nova (figura

99), as interag¢fes, mesmo que de forma bastante ténue, tendem a ocorrer.

Figura 99. Visdo parcial do comércio e dos servigos ofertados no bairro Cidade Nova, com
destaaue para a Estacdo de Transhordo. 2012

Fonte: Autor.

Ja as areas onde estdo situados os condominios dos bairros Papagaio e do SIM
possuem caracteristicas que ndo favorecem a interacao entre os grupos. Nestas areas ha uma
ocupacdo populacional irregular, com vazios demograficos formados por grandes glebas e
poucas casas, caracterizando um padréo de isolamento maior que o dos bairros anteriores.

Além disto, estes espagos ndo estdo bem estruturados no que tange a presenca de
servicos e equipamentos urbanos, criando a necessidade de locomogao de seus moradores
para desempenhar suas funges diarias.

Desta forma, nossas observacdes e analises nos levam a defender a tese de que, apesar
da producdo de condominios/loteamentos fechados produzirem efeitos muitos semelhantes
entre os diversos bairros da cidade no que tange ao processo de fragmentagdo socio-espacial,

diversos fatores conjugados (como localizacdo e perfil socioecondmico dos grupos sociais
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envolvidos) concorrem para a formagdo de situagfes muito singulares em uma perspectiva
menos ampla e mais micro espacial.

Cabe destacar, que a0 mesmo tempo em que estas “novas” formas urbanas vém
provocando processos de fragmentacdo socio-espacial, ela colabora para uma maior
articulacdo dos bairros a estrutura geral da cidade.

Este processo demanda do Estado intervencGes no sentido de viabilizar sua ocupacgao
e articulacdo com o sistema urbano ja construido. A atuacdo do Poder Publico neste sentido
tem priorizado (com servigos e obras de infraestrutura, bem como com a construgido de
equipamentos urbanos) os vetores de crescimento urbano de Feira de Santana, que ndo por
coincidéncia, acompanham as zonas de construcao destes empreendimentos (figura 100).

Por outro lado, a expansdo espacial destes empreendimentos fortalece, de maneira
sutil, a construcdo de uma estrutura urbana onde ha contiguidade sem continuidade,
ampliando o que Barata Salgueiro (1999) denomina de “des-solidarizacdo do entorno
proximo”, pois, com a melhoria da infraestrutura e das condi¢Oes de acessibilidade destas
areas, os moradores se libertam do “constrangimento da proximidade imediata”, participando,
cada vez mais, de fluxos e relagdes a distancia.

E importante ressaltar, que apesar do processo de auto-segregacdo residencial e das
formas produzidas por ele, em um primeiro momento, parecerem descontextualizados e como
fragmentos urbanos desconexos, eles estdo inseridos em um contexto socio-espacial mais
amplo.

Sua producdo-comercializacdo dependem de um conjunto de agdes e estratégias
desenvolvidas por diferentes agentes politicos, econdmicos e sociais. Sua expanséo, no final,
visa prioritariamente a acumulagdo do capital pelos agentes imobiliarios a partir da
apropriacdo de parcelas significativas do espaco urbano e da producdo de mercadorias.

Sendo assim, estas “formas-fragmentos” ao mesmo tempo em que aparentam possuir
uma relativa autonomia, se articulam com os diferentes pontos e equipamentos do sistema
urbano, produzindo de um lado, descontinuidades, mas também, gerando novas articulagdes

(e fluxos) sécio-espaciais.



250
Figura 100. Intervencdes viarias dos ultimos anos (terminadas e em constru¢do) no espacgo urbano de Feira de
Santana
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Consideracoes Finais

A producéo do espaco urbano de Feira de Santana segue uma orientagdo comum
as demais cidades brasileiras. Respeitando suas especificidades espagco-temporais, as
acoes e as relagbes mantidas entre os agentes econémicos, sociais e politicos na cidade
contribuem para a formacdo de uma realidade socio-espacial muito proxima ao que ja
acontece no pais.

Ainda encontramos na cidade uma organizacdo espacial caracterizada pela
concentracdo de areas mais valorizadas no interior do anel de contorno (area central).
Estes espacos ainda servem como referéncia simbdlica e material (j& que concentra,
quantitativamente e qualitativamente, os equipamentos e a infraestrutura de consumo,
trabalho, lazer e servicos) para a diferenciacdo dos espacos da cidade.

Todavia, com a expansdo dos condominios e loteamentos fechados, “novos”
espacos comecam a ser valorizados na cidade, situando-se, preferencialmente, fora do
anel de contorno. Esta dindmica tem provocado uma maior diversificacdo das formas e
da estrutura social das areas de expansdo urbana (periferia), aumentando a densidade da
ocupacdo e a necessidade por infraestrutura e equipamentos urbanos de uso coletivo.

Nos ultimos anos houve um crescimento vertiginoso dos empreendimentos
construidos e das unidades habitacionais comercializadas na cidade. Em quatorze anos
(1998-2012), 109 empreendimentos foram instalados, quarenta dentro do rodoanel e o
restante fora.

Esta maior incidéncia de empreendimentos nas areas periféricas encontra
explicacdo no fato de que sdo elas as zonas de expansdo urbana delimitadas pela
Prefeitura. Dificilmente se encontram “espacos” propicios para construir condominios
nas areas centrais e suas adjacéncias. Além disto, sdo areas menos valorizadas, com
terrenos mais baratos e com uma legislag¢do urbanistica “menos rigorosa”.

Se levarmos em consideragdo que as distancias entre as areas periféericas, onde
estdo localizados a maioria dos empreendimentos, ndo oferecem grandes
constrangimentos de tempo** nem dificuldades de acesso*® as 4reas centrais,

entenderemos que a sensacao de estar afastado se torna relativa na cidade.

129 Em nossas visitas, usando automével para deslocamento, os pontos que ofereceram maior tempo de
percurso ao centro da cidade estdo situados nos bairros do Papagaio (zona norte) e de Nova Esperanga
(zona oeste), aproximadamente entre 13 e 18 minutos.

130 Apesar de algumas é4reas onde os empreendimentos estdo localizados ndo oferecerem ainda uma
infraestrutura acabada, geralmente, os empreendimentos se instalam nas margens das principais vias de
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Este fato é bastante aproveitado pelos agentes imobiliarios para maximizar os
seus lucros, oferecendo a tranquilidade, a seguranca, o contato com a natureza, sem
precisar sair da cidade, sem nem mesmo estar distante realmente do centro urbano.

Na verdade, a producgédo intensiva destes empreendimentos na periferia, se
caracteriza mais pela ocupacao de vazios demogréaficos e de antigas propriedades rurais
(chacaras), do que pela expansdo fisica da cidade para além do seu perimetro urbano.

Esta expansao sé se tornou possivel devido a “parceria” estabelecida entre os
agentes imobilidrios e o Estado. As acdes do poder publico municipal/estadual
contribuem de forma decisiva para a construcéo e a localizacdo dos empreendimentos.

Neste sentido, as acdes do capital imobilidrio e do Estado, ora reafirmam os
valores de determinadas areas, ora contribuem para a valorizacdo de novas. Cria-se um
movimento que fragmenta e articula os espagos ao mesmo tempo.

Esta fragmentacdo pode ser encontrada tanto na apropriacdo seletiva e pontual
do espago pelo capital, como nos impactos que a producdo das formas gera sobre a
estrutura espacial da cidade e nas relacdes entre os grupos sociais. Contudo, este
processo ndo se confunde com o encontrado nas metrépoles brasileiras. Além de possuir
uma dimensdo bem menor, ele apresenta diferentes intensidades nas interacfes
estabelecidas.

Como exemplo, poderiamos analisar a fragmentacdo espacial provocada por
empreendimentos distintos localizados em areas diferentes. Os condominios situados
dentro do anel de contorno (com excecdo de alguns localizados no bairro Pedra do
Descanso) possuem pequenas dimensdes (quando comparado aos situados na periferia)
e se inserem em um contexto urbano ja consolidado. As descontinuidades que eles
provocam na estrutura urbana sdo pequenas e ndo afetam significativamente os
movimentos de deslocamentos das pessoas.

J& com os empreendimentos maiores situados nas areas periféricas a situacédo se
inverte. As descontinuidades sdo evidentes e os deslocamentos diarios sdo prejudicados.
Além disto, como sdo zonas de expansao urbana (ndo estruturadas), com a implantacédo
de condominios e loteamentos fechados, as vias de circulacdo (avenidas ou estradas)
foram apropriadas indevidamente pelos empreendimentos, priorizando deslocamentos
com automoveis e causando transtornos a quem se locomove a pé ou por transporte

publico em muitas areas.

acesso aos hairros, o que facilita os deslocamentos dos moradores para as areas de trabalho, consumo e
lazer.
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O mesmo ocorre quando analisamos a suposta “ruptura” das relagdes entre
grupos sociais distintos. Na verdade, esta “ruptura” ocorre independente do grupo
residir em condominio/loteamento fechado ou ndo. Pela nossa observacdo, algumas
areas (como ocorre no bairro SIM) com uma predominancia de domicilios com familias
de rendas elevadas apresentam pequenas interagdes sociais, mesmo entre vizinhos. De
certo, que quem mora do “lado de dentro” muitas vezes ndo mantém relagdes com 0 seu
entorno proximo. Todavia, a interagdo com 0s mais pobres sempre ocorre, mesmo que
seja através da prestacdo de servicos domiciliares ou nao.

De forma resumida, os condominios e loteamentos fechados em Feira de
Santana acentuam a fragmentagdo socio-espacial, mas ndo permitem uma situacdo de
autossuficiéncia e independéncia frente ao sistema urbano da cidade como um todo. Em
nossa opiniao, este também ndo parece ser o objetivo de quem produz nem de quem
consome este tipo de empreendimento na cidade.

Todavia, ndo é possivel negar, que a construcdo destes empreendimentos nas
areas periféricas vem melhorando sua articulacdo (acessos e infraestrutura) com o
restante do sistema urbano. As areas situadas fora do anel de contorno estdo se
integrando a cidade em uma velocidade muito grande. Cabe, porem, salientar que esta
integracdo ocorre com uma forga maior no setor leste e norte da cidade (areas de maior
incidéncia de condominios/loteamentos fechados), confirmando a influéncia que os
grupos de renda média e alta possuem na atracdo de equipamentos e da infraestrutura
urbana coletiva.

E importante ainda atentar para o fato de que a escolha por residir nestes espagos
ndo passa apenas por motivos como seguranga, tranquilidade, status e busca por
amenidades naturais. Este fato deriva também, da conjuntura econémica que se
construiu nos ultimos anos no pais e que fez com que a compra de imdveis nestes

ambientes fosse, significativamente, facilitada™"

média*?,

, principalmente, para a classe

Além disto, a boa aceitacdo deste tipo de empreendimento no mercado

imobiliario local transformou o imdvel (ou o lote) em um grande negdcio comercial. O

131 Atualmente, com o intermédio das imobilirias e através das linhas de financiamento do governo, é
mais facil adquirir uma casa em um condominio do que financiar uma residéncia fora, diretamente pelas
instituices financeiras.

132 Apesar de ndo dispormos de dados secundarios sobre as classes de renda das familias residentes nos
empreendimentos espalhados pela cidade, pela nossa observagdo, a classe média vem compondo a
maioria da populacdo que opta por morar em condominios e loteamentos fechados na cidade.
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lucro advindo com a especulagdo de unidades faz com que muitas sejam adquiridas ndo
para a moradia direta, mas sim, para a venda'®.

Constatamos que a producdo de condominios e loteamentos fechados indica uma
tendéncia a continua expansdo horizontal da cidade. Enquanto as éareas centrais estdo
adensando sua estrutura a partir do processo de verticalizacdo dos imoveis, a periferia
vem sendo parcelada e loteada por empreendimentos praticamente formados por casas
unifamiliares.

Neste sentido, além do aprofundamento das questdes envolvendo a apropriacdo
de espacos publicos pela iniciativa privada, esta expansdo vem aumentando a pressao
em areas de relevancia socioambiental, como a ocupacdo da Lagoa Salgada (no bairro
de mesmo nome) no setor leste da cidade e a construcdo do Alphaville no interior da
APA de Pedra do Cavalo no bairro Nova Esperanca (setor oeste).

Esta realidade demonstra claramente a necessidade de reformulacdo e de
constituicdo de novas leis urbanisticas para a cidade, principalmente, por que o mercado
imobiliario feirense atraiu novos agentes externos, a exemplo das empresas Alphaville,
Reserva Adesol, Rodobens e agora em 2013 a chegada da DAHMA Empreendimentos
Imobiliarios.

Devido ao maior poder financeiro e insercdo politica, estas empresas provocam
maiores intervencdes no espago urbano (como no caso da Alphaville e da Reserva
Adesol que estdo construindo os maiores empreendimentos da cidade) e, até o presente
momento, a administracdo da cidade ndo se encontra preparada para ordenar e
disciplinar o uso e a ocupacdo do solo, de forma a garantir um crescimento urbano mais
equilibrado.

Sem sombra de ddvida, a apropriacdo do espaco urbano de Feira de Santana
tornou-se um negocio lucrativo para os agentes imobiliarios, onde os condominios e
loteamentos fechados sdo os produtos da vez, principalmente, porque envolve um
elemento basico do consumo que é a moradia e, por esta direcionado para 0s grupos que
formam a demanda solvavel da populacao.

Desta forma, acreditamos que a andlise da producdo e comercializacdo dos
condominios e loteamentos fechados, se mostra como uma ferramenta interessante para
diagnosticar tendéncias de crescimento e fragilidades das normas reguladoras da

producdo do espaco urbano, pois, sua expansdo pela cidade, retrata toda uma

133 Este fato ¢ bastante comum na cidade. Alguns “investidores imobiliarios” compram lotes ou unidades
ainda na planta e ap0s a valorizacdo do empreendimento coloca-0s a venda.
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problematica urbana encontrada ndo apenas no local, mas, também, nas cidades

brasileiras de forma geral.
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Quadro de Referéncia — Levantamento de informacOes gerais sobre os condominios e
loteamentos fechados da cidade de Feira de Santana (2012)

Alvo: Orgdos da Prefeitura, Incorporadoras e Construtoras, Conddminos e Instituicdes

Empreendimento

Incorporadora/construtora

Bairro

Ano

Area Total
(m?)

Lotes

Quant.

(m?)

Casas/lotes
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APENDICE B

Roteiro de Entrevista (questdes orientadoras)

UTE P8
UNIVERSIDADE FEDERAL e :
DA BAHIA - upsa  Alvo: Imobiliarias/Corretores e Diretores

1. O mercado imobiliario feirense sofreu muitas mudangas nos
ultimos anos, principalmente, ao final da década de 1990. Como
podemos explicar estas transformacoes?

2. Analisando a expansao da demanda e da oferta destes
empreendimentos na cidade, quais causas poderiamos levantar para
explica-las?

3. Quando procurados por clientes para a compra de unidades
residenciais em condominios, quais Sd0 as principais causas e
elementos apontados por eles para decidir morar/comprar imodveis
nestes ambientes?

4. Quais os principais elementos influenciam nos precos destes
imoveis dentro de condominios?
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APENDICE C

Roteiro de Entrevista (questdes orientadoras)

UNIVERSIDADE FEDERAL

DA BAHIA - ursa | AIvo: Orgaos Municipais

SEDUR

1. Quais sdo as leis municipais que orientam a construcdo dos condominios fechados na
cidade?

2. De forma resumida, quais sdo os procedimentos para o licenciamento de construcdo destes
empreendimentos?

3. Como podemos identificar se um condominio estd cumprindo as normas legais no tange ao
processo de parcelamento do solo e de transferéncia de areas publicas a municipalidade?

4. Existe uma fiscalizacdo referente a esta questdo? Quem faz?

5. Se descobrirmos um loteamento fechado se passando por condominio, ou se ele ndo
respeita as diversas normas municipais, quais as medidas que os 6rgdos da Prefeitura podem
tomar?

SEPLAN

1. No que tange a producédo de condominios fechados na cidade, quais as competéncias deste
6rgdo?

2. Vocés fazem levantamento dos impactos gerados pela construgdo de condominios fechados
na estrutura urbana da cidade? Quais os principais encontrados?

SEMMAM

1. No que tange a producdo de condominios fechados na cidade, quais as competéncias deste
6rgao?

2. Vocés fazem levantamento dos impactos ambientais gerados pela construcdo de
condominios fechados na cidade? Quais os principais encontrados?
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DA BAHIA - UFBA

1. De que forma vocé avalia o potencial do mercado imobiliario feirense no que
tange a producdo de condominios fechados na cidade?

2. Em sua opinido, quais as principais causas para o aumento da oferta e da
procura por residir neste tipo de empreendimento?

3. Quantas unidades sdo produzidas e comercializadas por ano na cidade?

4. Qual a média de valores das unidades vendidas e a que publico (renda) é
direcionado?

5. Que elementos agregam maior valor as unidades residenciais em
condominios fechados?

6. De que forma vocés decidem a localizagdgo de um determinado
empreendimento?

7. Qual a perspectiva futura para a construcdo destes empreendimentos na
cidade?

Alvo: Moradores dos Condominios/Loteamentos Fechados e Entorno.

Moradores

1. Cite trés causas que vocé considera como essenciais para a decisédo de sua
familia em morar/comprar uma unidade residencial neste empreendimento?

2. Vocés desenvolvem algum tipo de atividade no entorno do condominio? Seja
ela comercial, de lazer, trabalho, educagdo ou mesmo, algum tipo de amizade
com pessoas aqui proximas.

Entorno

1. Existe algum tipo de relacdo cotidiana entre vocé e os moradores do
condominio? Qual?



