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RESUMO

Esse trabalho pretende discutir as acdes do meilcaalailiario em cidades
pequenas do Recbncavo baiano. Procurando destaear $A0 0S agentes, as
estratégias e as especificidades que esses agéliresn quando da construgédo
e reconstrucdo de um espaco urbano de uma cidagenze Nesse caso, as
cidades de Amargosa e Cruz das Almas tém apreseatadyrande dinamismo
nos ultimos dez anos devido a presenca cada vezaoantuada desses agentes
imobiliarios em seus limites. Esses agentes térreado 0s rumos do espaco
urbano, delimitando o acesso a natureza, a motdida preco dos lotes e
parcelas, definido qualidade de vida e evidencadecessidade de se viver em
espacos fechados, mesmo em uma cidade pequenalafles citadas tém uma
populacao total em torno de setenta e cinco milduates, o que ndo representa
nem a populacdo de um extenso bairro de uma gadaee, contudo, adota-se
nessas comunidades o modelo da metropole. O disdorsedo e evidenciado
a todo o instante pelas propagandas que os agerabgiarios impdem para a
populacdo local. O espirito de comunidade — o geerdum a todos — vai se
esvaindo pelo marketing muito bem feito. Fazendocgla substancial da
populacdo a pagar um preco muito mais alto pelormaesetro quadrado de
terreno, agora cercado e perto da natureza — mgamaeja tdo somente pelo
nome do empreendimento, pela cor do muro ou mesonouma pequena
guantidade de arvores plantadas de forma estratd@gnsar a cidade pequena é
tdo necessério quanto se pensar a cidade gradetrépoie. Esses espacos
urbanos nédo podem ficar escondidos, submersosdoadims agentes imobiliario,

em suas acdes cada vez mais perversas.



INTRODUCAO

Nas ultimas décadas os espacos urbanos tiveramalma 8m grande desenvolvimento,
acompanhando a tendéncia nacional. Percebe-secoemiento grandioso por parte dos
agentes imobiliarios, na consolidacdo de condominiesidenciais particulares
horizontais e verticais e na proliferacdo de inlwdoteamentos. Os condominios
fechados para atender as classes mais privilegfadaseiramente, jA os loteamentos,

vindo a atender a classes sociais diversas.

A partir da dinamica espacial que algumas cidaéesdofrido € realmente necessario
que se busque um entendimento para as transformag@&eonstru¢cdes que ocorrem de
forma rapida e em alguns casos sem o devido plaeef@. Nesse caso, 0s agentes
imobiliarios tém conseguido implantar uma logicaneocial excludente, segregadora e

ambientalmente injusta aos espacos urbanos datesithaasileiras.

Muito se tem pesquisado sobre essas acdes — dadueimobiliario — nas Regides
Metropolitanas e nas grandes e médias cidades akil.BEntretanto, pouco se conhece
sobre os agentes, as estratégias e as especiisidad ocorrem em cidades pequenas
desse pais. O mercado imobiliario tem conseguidimg®r nesses espacgos, antes
esquecidos por esses agentes, manifestando asag@as e solidificando suas
estratégias.

As cidades pequenas, aquelas que ndo exercemniciluem uma grande Regido, que
nao € detentora de uma populacdo absoluta sigivica que tem um espaco urbano
bem definido tem sofrido com as acdes do mercadbili@rio que encontraram nesses
novos espagos um caminho para a obtencdo de IUdessas cidades, as dinamicas
podem néo ser grandiosas, mas guarda a sua dega ho.

Para os agentes imobiliarios o espaco urbano gualeddade de vida dos habitantes, ndo
sdo o preponderante, o lucro sim. As cidades pegusargem nesse momento como
mais um elo para a obtencdo dos objetivos dessedesgdo poder, que oferecem uma
nova configuracdo ao lugar onde os seus planejanesdrao atendidos. Valores

ambientais e culturais sdo submergidos nessa ngu@alque se instala nessas cidades,

a estruturacdo que desse processo decorre, vacefeas cidades pequenas uma



dindmica jamais vista e seus moradores perceberfiigiea do mercado, a sua
perversidade e como sao capazes de transformagoasgpano em tao pouco tempo.

Assim, esse trabalho que aqui se constitui comorif@iio, pois entende-se que o
espaco urbano deve ser estudado em sua totalajasenta trés pontos de relevancia
para a sua realizacdo: o primeiro é a originaliddmléema na area de estudo, uma vez
gue, em toda a regidao do Recdncavo Baiano, messd&n&ersidades desta regiao,

nao se conhece trabalhos que discutam esse tema.

O segundo ponto faz referéncia a importancia acedédo tema quando se destaca a
necessidade de participagdo das Universidades stados sobre as construgbes e
transformacdes que o mercado imobilidrio impde imé@rdica e na estruturacdo das
cidades. Nesse aspecto devem-se estabelecer dissuggie de alguma forma
contribuam para a compreensdo desses processosre@msi@ncias bem definidas,
como a acdo do mercado imobiliario e a inoperamigaprefeitura municipal na
regulamentacao e controle dessas acgoes.

O terceiro ponto destaca a relevancia social da,tgggue a partir de sua discusséo os
poderes publicos constituidos, as ONGs (Organizagdao-Governamentais), as
associagoes de moradores, entre outros, podeldarkad suas metas e/ou compreender
melhor os fatos que ocorrem com a construcdo decandominio fechado, um
loteamento, uma praca, a abertura de uma novauuetores de expansao urbana e

como esses contribuem na formacéao e transformaxgéephco urbano.

Procurando dar ainda maior enfoque aos acontearmieméssas pequenas cidades
analisamos, também, aspectos como a geracdo desgompra segregacdo SsOcio-
espacial, a degradacdo ambiental, a especulacamligria e a "producdo do mito” da
escassez do solo urbano, fatos esses, comunsdadesimédias e grandes desse pais e
gque agora se encontra em evidéncia na pequenaecidadim, entende-se melhor as

especificidades que ocorrem nesses espacos urbanos.



O espaco que tomamos como objeto de estudos séidtades de Amargosaom uma
populacéo de 25.45Mabitantes e que apresentou um crescimento deficogréédio
de 10,39% nos ultimos dez anos e a cidade de GaszAtmas que apresenta uma
populacdo de 49.878 habitantes e um crescimentmgt@fico médio de 10,43%
também nos ultimos dez anos. Essas duas cidadpsa(fDl) estdo inseridas no
RecoOncavo Baiano, localizadas a aproximadament&iOfa capital do Estado por via
terrestre, ficando a cidade de Amargosa as mamgemA 046 e a cidade de Cruz das

Almas as margens da BR f01

As cidades em destague somam uma populacdo deirapdamente 75.000 mil
habitantes e uma arrecadacao através do FPM (Fle@articipacdo dos Municipios)
perto de R$ 50.000.000,00 e um PIB (Produto IntefBruto) de quase
R$ 530.000.000,00 no ano de 2010.

Nessas cidades, o mercado imobiliario tem promowagdes na consolidacdo de
inimeros condominios, loteamentos, conjuntos habitais populares e vetores de
expansdo urbana sem que as prefeituras municipaient medidas cautelares ou de
ordem juridica, descumprindo, assim, as determamga Lei n° 6. 766 de 19 de
dezembro de 79 (Lei de Parcelamento do Solo) @1.&D. 257 de 10 de Julho de 2001
mais conhecida como Estatuto da Cidade.

Na ultima década, o mercado imobiliario teve umande participagdo na construcao e
transformacdo do espaco urbano dessas cidadescipphmente através da
implementacdo de condominios residenciais fechadtmeamentos para as classes
média e média alta. Acarretando uma valorizacdan@aira significativa dos grandes

terrenos urbanos e rururbano, lotes e parcelas.

! Essas informaces foram obtidas através do IBGESEde 2010).

20 municipio de Amargosa possui um territorio d& &2, uma populacdo absoluta de 34.895, sendo
9.445 habitantes na zona rural. O municipio de @as Almas possui um territério de 145 kmz2, uma
populagéo absoluta de 58.583 habitantes sendo 8e&3¥&s vivendo na zona rural.

® Entre as cidades de Amargosa e Cruz das Almasredistancia de 86 km.
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Na geografia cabe destacar autores que abordamestaquurbana a partir de
perspectivas diferenciadas, demonstrando, assieng gocompromisso dos geoégrafos na
interpretacdo e analise da cidade como local der@qeias multiplas faz da geografia
campo privilegiado para discussdes e propostase sahrida nas cidades” (SILVA,

2003: 29). O Gedgrafo tem, assim, fundamental itdpoia na compreensdo da

producao capitalista do espaco.

Os mitos e as ac¢Oes criados pelo mercado imobild@vem ser investigados e as suas
causas e consequéncias apresentadas a todos degidasvalireta ou indiretamente
nesse processo. A sociedade tem o direito de cenbague acontece no espago urbano
gue estao inseridos.

Os agentes, as estratégias utilizadas para a aensd dos projetos imobiliarios e as
especificidades que ocorrem em uma cidade peqdewam ser demonstradas de forma
a possibilitar um desenvolvimento urbano sem graredtratificacées sociais ou pelo
menos que se criem medidas de mitigar tais esteaides. As cidades em estudo vém
passando por um processo acelerado de transforruagdioa, assim, cabe também ao
geografo buscar respostas e meios para contribaia @ bem comum dessas

comunidades.



REFERENCIAL TEORICO CONCEITUAL

Os condominios, os loteamentos e as novas ruagrédasg surgem para atender as
novas demandas sociais, remodelando o centro &feripe principalmente, das cidades
médias e metropolitanas do Brasil. Essa dinamexeeatuada pelo mercado imobiliario
gue vai definindo os caminhos que esse crescimghtmo deve tomar. “Em suma, € o
processo de reproducéo do capital que vai indisana@dos de ocupacéo do espaco pela
sociedade, baseados nos mecanismos de apropriagiep (CARLOS, 2008: 89).

Os agentes imobiliarios que, segundo Corréa (1225 sdo os incorporadores, as
construtoras, as imobiliarias, os proprietériogeteas urbanas e o Estado, podem agir
de diversas formas no espaco urbano, entretardocs@ as habitacdes (condominios
fechados verticais e horizontais, loteamentos, urdog residenciais) que esse fato é
mais evidenciado nas cidades. Uma vez que a habitegn funcdo primordial no

espaco urbano. Segundo Vaz,

O mais importante elemento do ambiente construjcserd divida, a
habitacdo. Ocupando parcela substancial do solanarba habitacédo
constitui um elemento basico da reproducédo da fdecaabalho e um
elemento privilegiado de investimentos do capital adade. (...), a
habitacdo interfere nas préticas sociais, apéieemdria individual e
coletiva, guardando significados para os diversegmentos da
populacdo e participando da formacdo das ident&lagleciais.
Encontra-se portanto, no centro da relacdo espagjedade. (VAZ,
2002: 17).

Considerando que a habitacdo tem uma grande inmg@tdo espaco urbano, no
sistema capitalista o “cidaddo” é transformado emnsamidor e devera,
necessariamente, ser possuidor de uma renda queetimita fazer o pagamento pelo
imével, parceld ou lote desejado. O simples desejo de morar nés ffarante a
habitacdo, ndo possuindo uma renda suficientegarpisicdo, o individuo € legado a
moradias marginais, como barracos de sucatas adhtos, pontes ou sob lonas velhas,

0 gue inevitavelmente fara deste ainda mais exw|lyidis, conforme Carlos,

“ Parcela é a menor fragcdo de um condominio fechaxttical ou horizontal. O lote é uma fragéo do
loteamento.



para ter-se acesso a um pedaco de terra é necepadar por ele
(através da venda ou do aluguel) pelo fato de mpepciedade atual, o
uso é produto das formas de apropriacao (...).6Qopé expressao de
seu valor. O valor de uso é o sustentadculo coradedta tratamento
geogréfico dos problemas de uso do solo. (CARLD81247).

Nesse contexto bastante diversificado de buscahablitacédo, com as influéncias legais
e das estratégias de propagandas, a segregacéeespacial, os novos arranjos das
cidades e a busca pela localizacéo ideal sdo gg@efmzem surgir as faces do mercado

imobiliario.

O mercado imobiliario tem suas ac¢des maximizadastelida burocracia legal, onde
ndo ha consenso esses agentes procuram agir deraneamda e certeira. Como
exemplo, a falta de clareza na definicdo entreafoentos e condominios fechados, que
sdo legalmente diferentes, uma vez que os doissamen diferencas marcantes,
principalmente em sua figura juridica. E que cadatam um papel especifico no
espaco urbano, regidos por leis proprias e quendewezessariamente ser respeitadas,
apesar de haver muita confusdo entre os dois tggarasas administracfes municipais,
quando negam a existéncia de leis para a instaldgdom condominio horizontal

fechado.

Uma definicdo de loteamento surge a partir da ledeFal 6. 766 / 79 ou Lei de
Parcelamento do Solo Urbano onde em seu Artigoo28 t° define o loteamento da

seguinte forma:

8 1o. — Considera-se loteamento a subdivisdo d@gm lotes destinados a edificacéo,
com abertura de novas vias de circulacdo, de lograd publicos ou prolongamento,

modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

A mesma Lei define também o que vem a ser “desnaamdnto” do solo urbano para

fins especificos como os condominios fechados @ahoentos:

8§ 20. — Considera-se desmembramento a subdivisa@gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viaristemte, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, meiprolongamento, modificacdo ou

ampliacdo dos ja existentes.



Quando do parcelamento do solo urbano em lotesaausilizacdo devera seguir as
determinacdes da Lei de Parcelamento do Solo Urlsaim Artigo 3° estabelece:

Art. 30. - Somente sera admitido o parcelamentsao para fins urbano em zonas
urbanas ou expansdo urbana, assim definidas parueicipal. Paragrafo unico. Nao

sera permitido o parcelamento do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundag@ss de tomadas as providéncias

para assegurar o escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados comriahtecivo a saude publica, sem

gue sejam previamente saneados;

Il - em terrenos com declividade igual ou supeaoB0% (trinta por cento) salvo se

atendidas exigéncias especificas das autoridadgsetentes;
IV - em terrenos onde as condi¢des geoldgicas odmsalham a edificacéo;

V - em areas de preservacao ecolégica ou naquethes a poluicdo impeca condicbes

sanitérias suportéveis, até a sua correcéo.

Maia (2006) traz notas esclarecedoras sobre anorilgetermo loteamento, enfocando a
necessidade de se conhecer o termo antes de fszeuma vez que, € comum na
literatura fazer o uso indevido de palavras vasadando significados diversos. Assim,
o entendimento claro e objetivo de temos geograficama necessidade e ndo somente

uma forma de definir um determinado espaco.

Para a definicdo de condominios fechados, nestuigastomamos como base Caldeira
(2000: 211) que define condominio fechado como desp privatizados, fechados e
monitorados para residéncia, consumo, lazer ell@bande as classes mais abastardas
se fecham para juntas consumir produtos variadasive a habitacdo; e mesmo
consumindo produtos parecidos, nos condominiosateasha variagdo de tamanhos e

formas é um diferencial entre os pares que seramgabusca pela exclusividade.

Assim, o mercado imobiliario tem um vasto ambiepéea agir, consolidando seus
interesses e redefinindo a forma de morar, a estrtas habitacées, o contato com a
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natureza e os valores sociais, tipicos de umaand@omunidade urbana. Esses novos
modos de habitar apresentados pelos agentes iaraislivém, ao longo das ultimas
décadas, acarretando inUmeras modificacfes estigjtypossibilitando, por exemplo,
aos conddminos uma quase separacdo da cidadeianatliconde a presenca de
equipamentos como areas de lazer, clubes, bastsurantes, shoppings e escolas ja se

fazem presentes acelerando ainda mais a segregfagjéeespacial. Para Galvao,

Apesar da segregacdo ndo ser um fato novo nasesidmdsileiras, os
condominios fechados exacerbaram a segregagdoespaoial, uma
vez que suas ruas e demais areas publicas sdo @xalgsivo de seus
moradores. Essa privatizacdo do publico eliminaossipilidade do
encontro e da interacdo entre diferentes estratosis. A mudanga
desses condominios também contribui para 0 auniEntgegregacao.
(ANDRADE, L. T. de. Apud GALVAO, Altair A. 2007: 71

Esses espacos fechados tdo bem divulgados atravésogagandas pelo mercado
imobiliario tém esse lado perverso, que separactuiiewma mesma sociedade. Nas
cidades pequenas, em especial Amargosa e Cruz bags Avé-se claramente a

formacao de classes que busca o0s seus paressgatmeomum em décadas passadas.

Segundo Caldeiras (2000), os “enclaves fortificad@® sao inibidos pelo Estado, ao
contrario sdo regidos por Leis préprias que os laegentam, possibilitando que se
fechem entre muros, guaritas, segurancas armadagteena de vigilancia eletronica,
este sistema legal surge inicialmente par atendgrcandominios verticais, que sao

anteriores aos horizontais.

Nas cidades em estudo, as dindmicas apresentaldasregcimento imobiliarios nos
altimos 10 anos tomam formas que sO analisandondoficomo agem o0s agentes
imobiliarios conseguiremos respostas para entencteno sdo construidos e
reconstruidos os espacos urbanos. Essas cidadeaptésentando uma expansao de
seus limites urbanos com grande dinamismo, incaruw areas rurais e/ou
inadequadas como areas de recarga ou em declivadameuada. Assim, as acdes do
mercado imobiliario tém que ser estudadas pardifib@nmos possiveis conseqiéncias

negativas, afim de, ao menos, minimizar tais agoes.

As edificacdes, os loteamentos e os condominioBatias sdo manipulados pelos

agentes imobiliarios que os identificam como mescag com precos e bons lucros a

11



serem contraidos dos cidadaos mais bem estrutufadogeiramente, que buscam
exclusividade e melhores condi¢cdes de habitacao.

S&o os agentes imobiliarios que manipulam o qu#eh@ais importante na base social
— a habitacdo. Como afirma Ribeiro (1997: 81), genées imobiliarios criam meios de
viabilizar a maximizacdo de seus lucros, estabetBreno espaco “ilusdes” de
qualidades que possivelmente s6 se encontrarapodi,supervalorizam o0 espaco em
detrimento de outras qualidades como a vizinhaagareas verdes e as vias de acesso,

acreditando estar no local a qualidade da habitag@&m nos seus requisitos basicos.

Os agentes imobiliarios ainda vao identificar ositneeios de valorizagdo do espaco a
ser construido e reconstruido. A construcdo desahoéntos, condominios fechados e
conjuntos habitacionais vao requerer, entre tarfaisres importantes, o mais
imprescindivel: 0 espaco; ja que este é a baseslersacdo daqueles que manipulam
0s precos dessas mercadorias. “Como toda e quatjuelade econdmica, a producao
de moradias necessita de um espago para realizatge uso, entretanto, €

monopolizado pela instituicdo da propriedade pavdgtbidem: 88).

O poder de valorizacdo dos empreendimentos se mwacem sua grande parte, nas
maos dos incorporadores detentores de grandes rdweaspaco urbano. E para cada
investimento sera necessario um novo loteamensteedevera estar equipado de modo
satisfatério e, como afirma Ribeiro (1997: 88),esslotes deverdo estar em plenas
condicOes naturais (fatores geologicos, morfol&gicds agentes imobiliarios deverdo
construir em areas dotadas de uma base de infragatque atenda as mais simples das

necessidades de uma habitacgéo.

Nas cidades de Amargosa e Cruz das Almas, os agembdiliarios tém promovido a
expansao urbana como nunca se viu na sua higk&sas cidades caminham por onde
os interesses dos agentes imobiliarios sdo maigvess, fica visivel a falta de acdo das
prefeituras municipais no ordenamento do solo wpan que tem promovido a

apropriacéo e o seu consequente uso indevido.

Esses empreendimentos séo criados tendo como sugodomercializacdo a melhoria

na qualidade de vida dos futuros moradores, e @wam/verde surge como o grande
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exemplo para alcancar essa melhoria de vida. A cameelos nomes dos
empreendimentos que fazem grande alusdo a nat@emfietosout door, comerciais
em radios e na televisdo apresentam a natureza/eerdo capaz de suprir muitas das

necessidades desses possiveis consumidores. Cdicw ltenrique,

A apropriacdo da natureza pelas empresas do menceddliario de
Florianopolis/SC (Sul do Brasil) ocorre em um psstede valorizagao
monetéaria de condominios e loteamentos para a agflde alta renda,
desenvolvendo um acesso desigual a natureza ndecidanatureza a
infra-estrutura e a qualidade de vida urbana sgonal dos aspectos
vendidos pelo marketing imobiliarios em Florianépo(HENRIQUE,
2005: 1).

Os agentes imobiliarios vém norteando as praticdislianas, criando necessidades
supérfluas e desprezando a verdadeira esséncidatie cAs conquistas da sociedade
surgem a partir dos interesses dos agentes inmaimslique limitam o acesso e definem
0 que de fato € uma vitdria, agem consolidando eass $nteresses, desprezando a
atuacdo dos governos locais, que em muitos cassEngem impotentes para a solucao
de algumas situacbes, como a apropriacdo da natyselas imobiliarias e as
transformacdes pelas quais a cidades vao passando.

CONSIDERACOES FINAIS

As transformacfes e o dinamismo que estamos piasdocnas cidades em estudo
podem ser visto como algo positivo — geragao deregop pavimentacao, plantio de
arvores, seguranca, acesso, mobilidade — ou negatiwegregacdo, especulacéo,
devastacdo, aterramento de nascentes — contudggrpdessa forma e limitar o olhar
sobre um campo rico e diverso que é a cidade. Hs&®$N0 as pequenas, sao cheias de

vida, de movimento, de brilho e se inova a cad&irs.

O acesso as tecnologias de informagdo e comunicagsioredes sociais tém
transformado o cotidiano dessas comunidades, agorectadas ao mundo, 0
isolamento ficou para traz. O que a de novo nadpele, na cidade média também é
percebido nesse canto do Brasil. Amargosa e Cruz Almas sdo cidades que
acompanha uma dinamica nacional a partir das enedes dos agentes imobiliarios,
sofrem, aos seus modos, as mesmas intempéries uless aidades brasileiras,

entretanto, estao vivas, pujantes, cheias de ndesdpara apresentar, boas e ruins.
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