UNIVERSIDADE

CATOLICA DO SALVADOR

by UCSAL

PRO-REITORIA DE“PESQ~UISA E POS-GRADUACAO
PROGRAMA DE POS-GRADUAGCAO EM TERRITORIO, AMBIENTE E
SOCIEDADE

ROSANA FONSECA NEIVA MELO

ATUACAO DOS AGENTES IMOBILIARIOS E A CONSTITUICAO
DO ESPACO DISPERSIVO: um estudo a partir da dindmica
imobiliaria recente na cidade de Santo Anténio de Jesus (BA)

SALVADOR
MAIO - 2022



ROSANA FONSECA NEIVA MELO

ATUACAO DOS AGENTES IMOBILIARIOS E A CONSTITUICAO
DO ESPACO DISPERSIVO: um estudo a partir da dinamica
imobiliaria recente na cidade de Santo Antonio de Jesus (BA)

Tese apresentada a Universidade Catdlica do
Salvador — UCSal como requisito final para
obtencdo do titulo de Doutor em Territorio,
Ambiente e Sociedade, na linha de pesquisa
“Sociedade, politica, histéria e cultura em
dindmicas territoriais e ambientais”.

Orientadora: Profa. Dra. Aparecida Netto
Teixeira.

Coorientadora: Profa. Dra. Liana Viveiros

SALVADOR
MAIO — 2022



Catalogacéo na Publicagdo (CIP)

Ficha Catalografica. UCSal. Sistema de Bibliotecas

M528 Melo, Rosana Fonseca Neiva
Atuacéo dos agentes imobiliarios e a constituicdo do espago dispersivo: um estudo
a partir da dindmica imobiliaria recente na cidade de Santo Antdnio de Jesus (BA). /
Rosana Fonseca Neiva Melo. __ Salvador, 2022.
202 f.

Tese (Doutorado) - Universidade Catdlica do Salvador. Pré-Reitoria de Pesquisa e
Pés-Graduacgédo. Doutorado em Territorio, Ambiente e Sociedade.
Orientadora: Prof2. Dr2. Aparecida Netto Teixeira.

Coorientadora: Profd. Dr2. Liana Viveiros.

1. Expansao urbana 2. Disperséo urbana 3. Agentes imobiliarios 4. Santo
Anténio de Jesus — BA. Universidade Catodlica do Salvador. Pro-Reitoria de Pesquisa e
Pés-Graduacao Il. Teixeira, Aparecida Netto — Orientadora. lll. Viveiros, Liana —
Coorientadora. IV. Titulo.

CDU: 711.4




TERMO DE APROVACAO

ROSANA FONSECA NEIVA MELO

ATUACAO DOS AGENTES IMOBILIARIOS E A CONSTITUICAO

DO ESPACO DISPERSIVO: um estudo a partir da dindmica imobiliaria
recente na cidade de Santo Antonio de Jesus (BA)

Tese aprovada como requisito para obtencao do grau de Doutoraem
Territorio, Ambiente e Sociedade.
Salvador, 31 de maio de 2022.

Banca Examinadora:

e

Prof.2 Dr.2 Aparecida Netto Teixeira
Universidade Catolica de Salvador / UCSal (Orientadora)

Prof.2 Dr.2 Liana Silvia de Viveiros e Oliveira
Universidade Catolica de Salvador / UCSal (Coorientadora)

et

Prof.2 Dr.2 Silvana Sa de Carvalho
Universidade Catdlica de Salvador / UCSal (Examinadora interna)

\ ~
X

UL
(L

Prof.2 Dr.2 Laila Nazem Mourad
Universidade Catdlica de Salvador / UCSal (Examinadora interna)

f ‘\ \ ". i /_/
- LA L -:_' P i | 1 ﬁlﬂ% A\/

Prof.2 Dr.2 Maria das Gracas Borja Gondim dos Santos Pereira Universidade
Federal da Bahia / UFBA (Examinadora externa)

Pregf. Dr. Janio Laurentino de Jesus Santos
Unjversidade Estadual de Feira de Santana (UEFS) (Examinador externo)



"O direito a cidade & muito mais do que a liberdade individual para
acessar recursos urbanos: é o direito de mudar de nés mesmos
mudando a cidade”. David Harvey



Dedicatoria

Mel Marilia Neiva Melo

(...) “Quando nao souber o que pedir
Peca felicidade

Quando nao souber o que doar

Doe sua metade (...)

Nilo Neiva Melo

Vocé é a razdo da minha felicidade
N&o va dizer que eu ndo sou sua cara-metade
No seu colo é o meu abrigo(...)

Wellington Melo

Quando te vi passar fiquei paralisado

Tremi até o chdo como um terremoto no Japéao
Um vento, um tuféo

Uma batedeira sem botéo

Foi assim viu

Me vi na sua méo (...)"

Diva e Raimundo Neiva

(...) “Esse amor é tao sincero, esse amor
é tao puro. Esse amor que vem de Deus” (...)



Agradecimentos

Ao decidir iniciar o doutorado sabia que seria uma etapa dificil, que precisaria
abdicar de muitas coisas em favor de realizar esse sonho; o que ndo sabia é que
seria extremamente dificil e que seria uma fase de mudancas e desafios
constantes. Durante todo o percurso desta etapa de minha vida académica,
muitos foram os obstaculos enfrentados para conseguir este objetivo. Em virtude
disso, muitas foram as pessoas que contribuiram e colaboraram das mais
diversas formas, direta ou indiretamente, para o sucesso deste trabalho. Por

isso, desejo agradecer a todos, mas em especial aos que seguem.

A Deus, pelo Dom Sublime da Vida, por me iluminar e ter permitido mais esta

realizacéo. (...) “meu pensamento vive vocé, a luz do meu viver, SENHOR!”

Ao meu esposo, Dr. Antonio Wellington Melo Souza, meu amor, companheiro,
amigo, cumplice, orientador. Vocé sempre foi de extrema importancia nas horas

mais dificeis desta jornada para alcancar o objetivo tanto desejado.
Meus filhos, Mel Marilia Neiva Melo e Nilo Neiva Melo meus amores eternos!

A minha orientadora, Professora Dr2 Aparecida Netto Teixeira pelos
conhecimentos transmitidos, sabedoria, discernimento e tranquilidade na

conducéao de todo processo de orientacao.

A minha coorientadora, Professora Dr2. Liana Viveiros, pela dedicacdo e

encaminhamentos.

Aos membros da banca Dra. Silvana Sa de Carvalho, Professora Dr2 Laila
Nazem Mourad, Professor Dr. Janio Santos e Professora Dr2 Maria das

Gracas Borja Gondim dos Santos Pereira, pelos direcionamentos.

A todos 0os meus professores, que sempre me ensinaram a conhecer, respeitar
e desafiar meus limites. Saibam sempre que sou o que sou porque também sou

parte de vocés.

Agradeco a colega de doutorado Dr2 Silvana, pela parceria durante esses quatro

anos.



Aos meus pais, Diva Fonseca Neiva e Raimundo Neiva, pelo amor, e
ensinamentos que foram tdo importantes no trilhar de minha vida pessoal e

profissional.

A minhas irmas Eliene Neiva, Elizabete Neiva e Eliete Neiva, pelo incentivo e
unido e meus sobrinhos e afilhados lindos: Bernardo Neiva e Felipe Neiva
Jiovanna Neiva, Leticia Neiva e Maria Neiva, sobrinhas lindas. Obrigada aos
cunhados Dario e Chico.

Minhas cunhadas Lucia Melo e Leide Melo, pelo apoio sempre.
A Lourdes Melo e Francisco Souza (in memoria), pelo apoio.

Ao meu colega de doutorado, Dr. Tony Mota, obrigada pelo incentivo e pelas

caronas.

Ao UNIFACEMP, em nome do Professor Lé Martini, Professora Lidia e
Mariana Martini, meu muito obrigada, acreditam no meu potencial e investiram
nas minhas competéncias. O UNIFACEMP € minha familia e me orgulho de

crescer profissionalmente desta conceituada instituigéo.

Obrigada a todos colaboradores da OTIMUN ESQUADRIAS, juntos somos

fortes!

Agradeco as pessoas que concederam as entrevistas.

A Syene Brito e Silvia Brito, pelo apoio e incentivo.

A Flavia Guioti, oficial do Cartério de Registro de Imdveis, pelo apoio.
Professor Bernardo Junior, pelo apoio e paciéncia.

Ana Christina, arquiteta da URBE.

Muito obrigada!l



Tabela 1

Tabela 2

Tabela 3

Tabela 4

LISTA DE TABELAS
Populacao por Municipio e distancia para Santo Anténio de
Jesus

Populacao de Santo Antonio de Jesus, Bahia,1960-2010

Média de preco do metro quadro de um terreno no Complexo
Arvoredo Master Residence, Santo Antonio de Jesus 2022

Média de preco do metro quadro de um terreno no
Condominio Alpha Parque Recdncavo, Santo Antonio de
Jesus, 2022

69
70

104

104



Figura 1
Figura 2
Figura 3
Figura 4
Figura 5
Figura 6
Figura 7
Figura 8
Figura 9
Figura 10
Figura 11
Figura 12
Figura 13
Figura 14
Figura 15
Figura 16
Figura 17
Figura 18
Figura 19
Figura 20
Figura 21
Figura 22
Figura 23

Figura 24

Figura 25

LISTA DE FIGURAS

Territérios de Identidade da Bahia

Territorio de Identidade Recéncavo

Regido Econdmica de Santo Antdnio de Jesus - SEI
Condominio por P6ér do Sol — Santo Anténio de Jesus, BA -
primeiro condominio da cidade em 1978

Condominio “Ao Nascer do Sol” - Santo Antonio de Jesus,
BA - 1979

Condominio Vila das Palmeiras — Santo Antonio de Jesus —
BA - 1980

Marketing: Lazer e seguranca em condominios em Santo
Antbnio de Jesus, 2021

Propaganda do Complexo Arvoredo Master Residente,
Santo Anténio de Jesus, 2018

Propaganda do Condominio Alpha Parque Recdncavo,
Santo Anténio de Jesus, 2015

Estrutura de lazer em condominios em Santo Antbnio de
Jesus, 2021

Estrutura de lazer e seguranca em condominios em Santo
Antbnio de Jesus, 2021

Acesso exclusivo para condominio, Santo Antonio de Jesus,
2015

A exclusividade como estratégia de marketing em venda de
lotes em condominio em Santo Antonio de Jesus, 2021

O status como estratégia de marketing de vendas de lotes
em condominio em Santo Anténio de Jesus, 2021.

Evento de langamento de Condominio Arvoredo Laranjeira,
Santo Anténio de Jesus, 2015.

Inauguracao do viaduto de ligacdo exclusiva ao Condominio
Alpha Parque Recbéncavo ao centro da cidade, 2019.

Vista parcial interna do complexo Arvoredo Master
Residence, Santo Antonio de Jesus, 2021

Condominio Arvoredo Castanheira, Santo Anténio de Jesus,
2021

Condominio Arvoredo Laranjeira, Santo Antonio de Jesus,
2021

Condominio Solar da Primavera, Santo Antdnio de Jesus,
2021

Planta do Condominio Alpha Parque Recbncavo, Santo
Antonio de Jesus, 2021

Itens de Lazer do Condominio Alpha Parque, Santo Antbnio
de Jesus, 2021

Vista da portaria do Condominio Alpha Parque Recbncavo,
Santo Antonio de Jesus — 2021

Vista do Condominio Alpha Parque Recbncavo, Santo
Antonio de Jesus — 2021

Vista parcial do Condominio Alpha Parque Recbncavo e do
Viaduto Exclusivo cruzando a BR 101. Santo Antonio de
Jesus -BA, 2020

67

68

68

74

75

75

130

132

132

133

133

134

135

135

142

143

145

148

148

149

152

153

154

155

156



LISTA DE GRAFICOS

Graficol Percentual do Produto Interno Bruto, por setores, Santo

Antbnio de Jesus, Bahia,1949-2016 64

Gréfico 2 Participacdo dos setores de atividades econdmicas no PIB
de Santo Anténio de Jesus — BA - 2019 (R$ e %) 66



Quadro 1

Quadro 2

Quadro 3

Quadro 4

Quadro 5

Quadro 6

Quadro 7

Quadro 8

Quadro 9

Quadro 10

Quadro 11

Quadro 12

Quadro 13

LISTA DE QUADROS

As seis categorias de abordagens explicativas da
dispersao urbana segundo Botelho (2012)

Relacdo de condominios fechados e loteamentos de
acesso controlado em Santo Anténio de Jesus — Bahia —
2021

Fazenda de origem e atual empreendimento
correspondente na atualidade em Santo Antonio de
Jesus, 2021

Grupos do mercado imobiliario e modo de participacéo
segundo Harvey (1980)

Principais Incorporadoras, construtoras e imobiliarias da
cidade de Santo Antonio de Jesus/BA -2019

Incorporadoras ligadas a grupos familiares em Santo
Antbnio de Jesus, 2021

Comparativos de valores de IPTU/m2 entre o Condominio
Alfa Parque e ruas publicas de mesma zona - Santo
Antbnio de Jesus — BA, 2021.

Comparativos de valores de IPTU/m? entre os
condominios do Complexo Arvoredo Master e ruas
publicas de mesma zona - Santo Anténio de Jesus — BA,
2021

Resumo das categorias de condominios e loteamentos e
legislacao correspondente, 2021

Relacéo dos condominios registrados regidos pela Lei
4591/64 em Santo Antbnio de Jesus, 2020

Condominios associados com a natureza, Santo Antdnio
de Jesus, 2021

Condominios integrantes do Complexo Arvoredo Master
Residence e niumero de unidades autbnomas — Santo
Antonio de Jesus, 2021

Relagcdo dos subcondominios integrantes do condominio
Alfa Pargue - numero de unidades autbnomas por etapa,
2021

48

78

82

88

98

100

102

102

121

126

131

146

152



Mapa 1
Mapa 2
Mapa 3

Mapa 4

Mapa 5

Mapa 6

Mapa 7

LISTA DE MAPAS

Mapa do Municipio de Santo Anténio de Jesus, 2022
Expanséo urbana de Santo Antonio de Jesus, 1985 a 2020
Rede urbana de Santo Antonio de Jesus — 2022

Mapa de localizagdo dos condominios e loteamentos de
acesso controlado de Santo Antonio de Jesus — 2021

Localizacao dos condominios e loteamentos residenciais
fechados afastados do cento urbano em Santo Anténio de
Jesus, 2022

Complexo Arvoredo Master Residence, Santo Antbnio de
Jesus, BA, 2022

Condominio Alpha Parque Recbncavo, Santo Anténio de
Jesus - BA, 2022

22

70
71

77

84

145

151



ACESAJ
CETEP
CIRETRAN
CIRETRAN
CREA
DERBA
DIREC
DIRES
HRSAJ
IBGE
ICMS

IFBA

IPEA

IPTU

ISS

NTE

OAB

PDDU

PIB

REGIC
SAC

SAJ

SAMU

SEI
SENAC
SESC
UFRB
UNEB
UNIFACEMP

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Associacado Comercial e Empresarial de Santo Antonio de Jesus

Centro Territorial de Educacao Profissional do Recéncavo
Circunscricdo Regional de Transito

Circunscricdo Regional de Transito

Conselho Regional de Engenharia Arquitetura e Agronomia
Departamento de Estradas e Rodagens da Bahia

Diretoria Regional de Educacéo e Cultura

Diretoria Regional de Saude

Hospital Regional de Santo Antonio de Jesus

Fundagéo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
Imposto sobre circulacdo de mercadorias e servigos
Instituto Federal de Educacéao, Ciéncia e Tecnologia da Bahia
Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada

Imposto Predial Territorial Urbano

Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza

Nucleo Territorial de Educacao

Ordem dos Advogados do Brasil

Plano de Diretor Desenvolvimento Urbano

Produto Interno Bruto

Regides de Influéncia das Cidades

Servico de Atendimento ao Cidadéao

Santo Antonio de Jesus

Servigo de Atendimento Moével de Urgéncia
Superintendéncia de Estudos Econémicos e Sociais da Bahia
Servico Nacional de Aprendizagem Comercia

Servico Social do Comércio

Universidade Federal do Reconcavo Baiano

Universidade do Estado a Bahia

Centro Universitario de Ciéncias Empresariais



RESUMO

Este trabalho discute a atuagcédo dos agentes imobiliarios na producéo do espaco
urbano em Santo Antonio de Jesus - BA, visando compreender como interferem
na configuracdo da cidade, marcada por processos recentes de dispersdo
urbana. O municipio esta situado no Recdncavo Sul do estado da Bahia e
caracteriza-se por ser uma centralidade regional. Trata-se de uma pesquisa
gualitativa que se vale de referéncias bibliograficas relevantes sobre os temas
tratados, da andlise documental, da observagcdo direta da configuracdo do
espaco urbano na sua dinamica de expansado, de registros fotograficos e
producdo e andalise de mapas. Foram realizadas entrevistas com os principais
agentes imobiliarios da cidade e agentes publicos. O estudo esta fundamentado
em referenciais tedricos trazidos por Lefebvre (1995, 2002, 2008), Harvey (1980,
2005, 2011, 2014), Corréa (2004, 2011) Sposito (1980, 2001, 2006. 2010, 2011),
Reis (2006), Carlos (2005), dentre outros, que contribuem para a compreensao
das complexas relaces envolvidas na producéo do espaco urbano, da atuacéo
dos agentes sociais e do fenbmeno da dispersdo urbana. Além da andlise
abrangente da producdo imobiliaria no territério municipal, dois
empreendimentos implantados recentemente no municipio sdo discutidos a
partir de um olhar mais aproximado. Os resultados demonstram que a dinamica
recente da producado imobiliaria em Santo Anténio de Jesus, com forte atuacédo
dos agentes imobiliarios e alicercada pela acdo do Estado, além de promover a
dispersédo urbana a partir do nucleo consolidado da cidade, produz de forma
correlata, espacos dispersivos que retroalimentam e reforcam a prépria
dispersao urbana em sentido errético, e dentro de uma l6gica que aparentemente
escapa ao controle do Estado.

Palavras-chave: Dispersdo urbana. Cidades Médias. Producdo do Espaco.
Expansao urbana. Agentes imobiliarios. Santo Antdnio de Jesus - BA



ABSTRACT

This work discusses the role of real estate agents in the production of urban
space in Santo Antdnio de Jesus - BA, aiming to understand how they interfere
in the configuration of the city, marked by recent processes of urban dispersion.
The Municipality is located in the Southern Recdncavo of the State of Bahia and
Is characterized by being a regional center. This is qualitative research that uses
relevant bibliographic references on the topics covered, document analysis,
direct observation of the configuration of the urban space of the city in its
dynamics of expansion, photographic records and the production and analysis of
maps. Interviews were carried out with the main real estate agents in the city and
public agents. The study is based on theoretical references brought by Lefebvre
(1995, 2002, 2008), Harvey, (1980, 2005, 2011, 2014), Corréa (2004, 2011)
Sposito (1980, 2001, 2006. 2010, 2011), Reis (2006); Carlos (2005), among
others, that contribute to the understanding of the complex relationships involved
in the production of urban space, the performance of social agents and the
phenomenon of urban dispersion. In addition to the comprehensive analysis of
real estate production in the municipal territory, two projects recently
implemented in the Municipality are discussed from a closer look. The results
demonstrate that the recent dynamics of real estate production in the city, with a
strong performance of real estate agents based on the action of the State, in
addition to promoting urban dispersion from the consolidated core of the city,
produces in a correlative way, dispersive spaces that feed back and reinforce the
urban dispersion in an erratic sense and within a logic that escapes the control of
the state.

Keywords: Urban dispersion. Medium Cities. Space Production. Urban
expansion. Real estate agents. San Antonio de Jesus - BA
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NTRODUCAO

Compreender a dinamica da producado do espaco urbano contemporaneo néao é
uma tarefa simples, isto porque, ele € carregado de conflitos, estratégias,

intencionalidades, significados, e € constantemente apropriado segundo o0s
interesses de grupos hegemonicos (LEFEBVRE, 1995).

Esse espaco urbano é o resultado da materializacdo das relacbes sociais que
envolvem tempo e espaco, e que leva a uma constante reorganizacao social e
econdmica, incidindo na propria reconfiguragcdo espacial (CORREA, 2004).
Portanto, é socialmente construido, e a cidade é a expressdo maxima dessa
construcdo social. A cidade, assim, € algo complexo e tentativas de entendé-la
devem relacionar, de alguma forma, 0s processos sociais e espaciais que
interferem na sua producéao (HARVEY, 1980).

O espaco urbano € marcado pelos interesses de diversos agentes publicos e
privados e caracteriza-se por ser heterogéneo, complexo, desigual, socialmente
produzido e reproduzido e envolvido por relagdes diversas, conflitos e
contradi¢oes. Isto porque, os diferentes agentes possuem diferentes interesses
em contextos diversos - politico, econémico e social. Desse modo, a producao
do espaco urbano ndo é apenas resultado da acédo do Estado e, sim, de todos

0s agentes envolvidos no processo, dentre eles os agentes imobiliarios.

O Estado possui a funcao de controle e fiscalizagdo da producéo do espaco
urbano, porém, a sua transformacéo obedece aos interesses de varios agentes
econdmicos privados, quer sejam industriais, fundiarios, financeiros ou
imobiliarios, que engrenam um novo contetdo na l6gica capitalista de producéo
do espaco urbano, atribuindo-lhe novas formas e processos espaciais
(SPOSITO, 2010). Desse modo, o Estado tem destacado papel na mediagao e
estabilizacdo de um dado poder hegemonico, sendo, portanto, um agente ativo

nas configuracdes que a cidade assume no processo de urbanizacgéao.

Apesar de, em termos decisérios, o Estado se constituir no agente mais
importante na producdo do espaco urbano, uma vez que é o responsavel por

elaborar e implementar os marcos juridicos que regulam a atuacdo dos agentes
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e a producdo do espaco, 0 mesmo exerce o papel de dominacdo de classe
(HARVEY, 2005), e opera em consonancia com as relacdes de forgca da
sociedade. Logo, os agentes hegemonicos da produgcdo do espaco urbano,
orientados pela l6gica capitalista de acumulacao de capital e alicercados pelo

Estado, sdo dominantes na producao das cidades (SPOSITO, 2004).

Como aponta Lefebvre (2002), o espaco urbano capitalista é caracterizado por
uma natureza dialética e contraditoria que conduz a estruturagcdo do espaco.
Logo, no espaco urbano, os agentes imobiliarios possuem grande interesse nas
transformacgdes do espaco edificado (HARVEY, 2005; 2011) e exercem a sua
influéncia no Estado segundo os seus interesses. Portanto, os agentes sociais,
especialmente os agentes imobiliarios, na busca de acumulacdo de capital,
utilizam inlmeras estratégias para alcancar seus objetivos, dentre as quais se
destacam a producado e oferta de novas formas de moradia em condominios
fechados e afastados dos nucleos urbanos consolidados, que promovem a

transformacéo das cidades segundo uma logica dispersa.

Assim, o espaco urbano é um lugar privilegiado para a atuacédo desses agentes,
na busca pela acumulacdo de capital, caracterizado por usos diferenciados,

sendo sua producdao o resultado da agao dos agentes sociais (BOTELHO, 2009).

Dentre os aspectos desse processo de producdo do espaco urbano esta a
apropriacdo do valor de uso que passa a obedecer a logica da cidade como
negocio, ou seja, fazendo preponderar o valor de troca. Assim, 0s agentes
imobiliarios atuando de forma articulada com outros grupos dotados de poder e
interesses proprios dominam o mercado, tornando a produc&o imobilidria uma
atividade econdmica altamente rentavel, fazendo da cidade um negécio e uma

mercadoria.

Na configuracdo que se estabelece a partir da dindmica capitalista da producao
e reproducao do espaco urbano, o valor de troca se sobrepbe ao uso “num
processo de producdo assentado na propriedade privada da terra que gera a
apropriacdo diferenciada do espago por extratos diferentes da sociedade”
(CARLOS, 1994, p. 193).
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Assim, seguindo a tendéncia, os agentes imobiliarios cada vez mais
empreendem na construcdo de espacos fortificados por muros e guaritas de
seguranca, representados por condominios horizontais fechados, retratando o
fenbmeno da autossegregacao das classes com maior poder econdmico e em
negacdo aos espacos urbanos construidos (SPOSITO, 2009) da cidade

existente.

Com a intensa atuagdo dos agentes imobiliarios, as cidades apresentam cada
vez mais caracteristicas de descentralizacdo e formas espaciais descontinuas,
com o surgimento de novos empreendimentos imobiliarios que se estabelecem
nas franjas da cidade, produzindo a dispersao urbana. Os condominios
residenciais horizontais constituem elementos que contribuem para a efetivacéo
desse processo. Assim, a partir da atuacdo dos agentes imobiliarios e da
implantacdo de condominios residenciais fora de areas do centro tradicional e
de outras areas consolidadas, tem-se a “ruptura da unidade territorial das
cidades” (SPOSITO, 2010, p.126).

Esse fendmeno urbano, denominado de dispersao urbana, € caracterizado por
novos padrdes de ocupacdo, como a expansao do tecido urbano com trechos
ndo edificados e o crescimento de areas vazias com caracteristicas rurais entre
0s espacos das aglomeragbes, ocasionando uma urbanizacdo descontinua
(REIS, 2006). A dispersdo urbana constitui um fenbmeno que, na maioria das
vezes, ocorre fora dos limites de um nucleo existente, em diferentes pontos do
territério municipal, de modo periférico, e em alguns casos com distancia

consideravel do tecido urbano consolidado, o que evidencia a sua complexidade.

No Brasil, esse fendmeno contemporaneo ocorria principalmente em cidades
grandes e metrépoles. Entretanto, na atualidade, também vem se manifestando
em cidades médias que vém se configurando como novos espacos produtivos,
alavancando uma nova dinadmica econdmica fora do espaco metropolitano, ou
seja, no “Brasil ndo metropolitano” (DAVIDOVICH, 1991). Assim, cidades médias
como Santo Antdnio de Jesus, na Bahia, estdo passando por esse processo, 0

que constitui 0 objeto de estudo desta pesquisa.
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Santo Antdnio de Jesus teve seu processo de urbanizacao intensificado a partir
da década de 1970, impulsionado por diversos fatores, dentre os quais a
implantagdo da rodovia BR-101, seu posicionamento geografico estratégico, o
crescimento do setor terciario e a sua funcdo de intermediagdo na rede de
cidades. Nesse contexto, passou a ter o seu espaco urbano transformado, de
modo tal que na atualidade registra-se um processo de expansdo urbana
marcado pela implantacdo de condominios residenciais fechados em areas
afastadas do centro urbano, conduzido especialmente pelos agentes

imobiliarios, mas com forte interferéncia do Estado.

A cidade de Santo Antdnio de Jesus (MAPA 1) estéa situada a uma distancia de
184 quilébmetros da capital do estado da Bahia, Salvador, a qual se liga através
da BR-101 e BR-324. Via Ferryboat, por travessia maritima, a distancia € de 81

km de Salvador — Bahia.

Mapa 1: Mapa de localizagdo do Municipio de Santo Ant6nio de Jesus, 2022
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Santo Anténio de Jesus é o décimo sétimo municipio mais populoso da Babhia,
possuindo um contingente populacional, segundo o Ultimo censo de 2010, de
90.985 habitantes e populagcédo estimada para 2021 em 103.204 habitantes.
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(IBGE, 2020, 2021) distribuidos em uma area de 268.763 km?2, com densidade
demografica de 348,14 habitante por km2 (IBGE, 2010). Registra um PIB per
capita de R$ 21.629,28 (IBGE, 2019).

A cidade é prestadora de servicos, com comércio bastante diversificado,
atendendo diretamente diversos municipios do entorno. Em razdo dessa
condicédo de intermediacdo na sua rede urbana, incorpora cotidianamente uma
populacao flutuante, constituida principalmente por moradores da zona rural e
das cidades circunvizinhas que, somada a representativa populacdo urbana
residente, imprime uma dinamica econdmica e social que a distingue das demais

cidades de mesmo porte populacional da Bahia.

De acordo com dados do IBGE (2008), a cidade de Santo Antdnio de Jesus esta
classificada como um dos centros sub-regionais da Bahia, ou seja, como uma
regido de influéncia e segundo publicacdo das Regides de Influéncia das
Cidades - Regic (2018), Santo Antbnio de Jesus estd enquadrado como

aglomerado urbano ndo metropolitano.

Apresenta-se a seguinte questdo central da pesquisa: como a atuacao dos
agentes imobiliarios interfere na producao do espaco urbano de Santo Anténio
de Jesus/BA? A partir do problema de pesquisa, o presente trabalho tem como
objetivo analisar a atuacdo dos agentes imobiliarios na producdo do espaco
urbano de Santo Antdnio de Jesus/BA e como interferem na configuracdo da

cidade, marcada por processos de disperséo urbana, no periodo de 2000 a 2020.

Os objetivos especificos sdo: compreender como a dinamica de producédo do
espaco de Santo Antonio de Jesus produziu historicamente a dispersao urbana;
caracterizar e discutir os perfis dos agentes privados e publicos e os arranjos
formados na producgéo do espago como producéo da dispersédo urbana; discutir
0 modus operandi dos agentes imobiliarios na producéo da dispersédo urbana e
delinear elementos de constituicdo do espaco dispersivo — entendido aqui como
0 espacgo que reproduz a dispersdo, ao abrir novas frentes de expansao que
fogem ao controle publico na gestéo do territorio urbano.
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A hipoétese central € que o aumento na oferta de empreendimentos residenciais
de alto padrdo na cidade de Santo Antonio de Jesus pelos empreendedores
imobiliarios, no periodo em estudo, resulta na dispersdo urbana, com o
esgarcamento do tecido urbano para as areas limitrofes do municipio e do
espaco rural e na reproducéo dessa dindmica com a abertura de outras frentes

de expanséao.

Adotou-se a categoria de cidade média para Santo Antbnio de Jesus,
entendendo-se que, apesar desta ndo possuir um nimero elevado de habitantes,
esse ndo deve ser o0 Unico parametro a ser considerado. Deste modo, a partir
dos ensinamentos, principalmente, de Spoésito (2001, 2007); Amorim Filho,
(2007) entende-se que essa classificacdo pode ser aplicada a cidade estudada,
uma vez que esta apresenta uma dinamica de cidade intermediadora na sua rede

de cidades.

O caminho metodoldgico adotado, conforme os objetivos tragados neste estudo,
foi de pesquisa de cunho qualitativo. Segundo Richardson (1999, p.80) “os
estudos que empregam uma metodologia qualitativa podem descrever a
complexidade de determinado problema”. Para o autor, a pesquisa qualitativa
busca analisar a interacdo de certas variaveis, compreender e classificar
processos vividos por grupos sociais e possibilitar, em maior nivel de
profundidade, o entendimento das particularidades do objeto pesquisado.
(RICHARDSON, 1999). As caracteristicas que conferem a pesquisa a natureza
guantitativa foram as técnicas adotadas, compostas de entrevistas
semiestruturadas com as incorporadoras, imobiliarias e representantes do poder
publico, material publicitario, dentre outros, e, levantando informacdes que
permitiram descrever, compreender, analisar a logica e as relacdes que se
estabelecem no campo da producéo do espaco urbano e da atuagéo dos agentes

imobiliarios na area pesquisada.

A pesquisa é do tipo estudo de caso e exploratéria que, segundo Gil (2008), visa
proporcionar maior familiaridade com o problema. O estudo de caso € uma
estratégia que explora em profundidade um programa, um fato, uma atividade,

um processo ou um grupo de pessoas, e coleta informagdes detalhadas usando
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uma variedade de procedimentos durante um periodo prolongado. Foram
utilizados os seguintes instrumentos de coleta de dados e informagdes:
- Pesquisa bibliografica: leitura e andlise de material publicado em revistas
cientificas, revistas especializadas, repositorios académicos, jornais, livros e
teses. A base teodrica que fundamentou o estudo, notadamente sobre as teorias
da producdo do espaco, atuacdo dos agentes sociais e dispersdo urbana foi
buscada em Lefebvre (2002; 2008), Harvey, (2005, 2011, 2015), Corréa (2011)
Sposito (2001, 2004 e 2010), Reis (2006), Carlos (2005), dentre outros. Esses
autores foram essenciais para compreender o fenbmeno da dispersao urbana e
a acao recente do mercado imobiliario, particularmente em centros regionais nao
metropolitanos, como Santo Antonio de Jesus, localizado no Reconcavo Sul da
Bahia.

- Pesquisa documental: documentos publicos relacionados ao tema tais como: o
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU do Municipio de Santo
Antbnio de Jesus (2002), legislagbes municipais especificas, assim como

normas gerais dos condominios pesquisados, dentre outros;

- Pesquisa cartorial: Pesquisa de campo realizada nos dois Cartérios de Registro
de Imoveis de Santo Antdnio de Jesus com levantamento detalhado dos registros
de condominios e loteamentos e verificagdo in loco com os empreendimentos
erguidos na cidade identificando os condominios fechados e os loteamentos

fechados com registro e sem registro cartorial.

- Producéo e andlise de mapas e cartografias relativas a Santo Antonio de Jesus
e aos empreendimentos implantados. Foram produzidos e analisados os
seguintes mapas:

- Localizagdo do Municipio de Santo Anténio de Jesus Bahia

- Expanséo urbana de Santo Antonio de Jesus, 1985 a 2020

- Rede urbana de Santo Antbnio de Jesus — Bahia

- Localizacdo dos condominios e loteamentos de acesso controlado de Santo
Antonio de Jesus - Bahia

- Localizacdo dos condominios e loteamentos residenciais fechados afastados

do cento urbano em Santo Anténio de Jesus - Bahia
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- Localizacdo do Complexo Arvoredo Master Residence, Santo Antonio de Jesus
- Bahia
- Localizacdo do Condominio Alpha Parque Rec6ncavo, Santo Anténio de Jesus
- BA,

- Observacéo direta: utilizacdo dos sentidos para a obtencédo de determinados
aspectos da configuracdo do espaco urbano e na dindmica de expanséo

marcada pela implantacdo de condominios horizontais fechados e loteamentos;

- Registros fotograficos de todos os 53 empreendimentos implantados na cidade
até o ano de 2021 e dos dois empreendimentos analisados.

- Uso e analise das pecas publicitarias dos condominios.

Registra-se, ainda, a realizacdo de entrevistas semiestruturadas com agentes
privados que atuam na cidade e com um agente publico e andlise de falas.
Quanto aos agentes privados foram realizadas entrevistas com representantes
das seguintes incorporadoras: BH Incorporadora, entrevista realizada em 24 de
fevereiro 2021; Spring Incorporadora, em 26 de janeiro de 2021; Almeida Galvao
Incorporadora, em 25 de fevereiro 2021 e ABS Incorporadora, realizada em 11
de marco de 2021; e das seguintes imobiliarias: Mario Assis Imobiliaria,
entrevista realizada em 01 de fevereiro 2021; Fabio Braga Imobiliaria, em 02 de
fevereiro de 2021, Centelha Imobiliaria, em 25 de fevereiro 2021. As entrevistas
foram realizadas por meio de visita in loco nas empresas e/ou por meio de
videochamadas. Quanto ao agente publico, foi realizada entrevista com o
representante da Secretaria Municipal de Infraestrutura, responsavel pela pasta
do planejamento urbano do Municipio, no dia 28 de outubro de 2021, em visita a

sede da secretaria.

Para a analise dos dados, as entrevistas coletadas foram transcritas e
sistematizadas em processador de textos. Além disso, foram realizadas
observacfes e registros fotogréaficos, de modo a relacionar com as pesquisas
bibliograficas e outros estudos, buscando compreender o significado das

informacoes e a relagdo com os objetivos da pesquisa, de forma contextualizada.
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Para a sistematizacéo das informac0es obtidas nas entrevistas realizou-se um
levantamento das operacbes imobiliarias; o papel das imobilidrias e
incorporadoras e como estas interferem na producao da cidade; das redes de
articulacdo dos agentes engajados na producdo imobiliaria; das relacdes dos

agentes na producédo imobiliaria no processo de dispersédo urbana.

Para o delineamento conceitual do espaco dispersivo em centros regionais ndo
metropolitanos, realizou-se a analise de dois empreendimentos recentes
implantados em areas afastadas do centro urbano e das formas de atuacdo dos
agentes nessa producao. Utilizou-se como recorte espacial, os complexos de
condominios: o condémino Alfa Parque Recbncavo, e seus subcondominios, e 0
Complexo Arvoredo Master Residence. Cabe destacar que a escolha dos dois
empreendimentos se deu por constituirem os maiores empreendimentos da
cidade em termos de numero de lotes comercializados; por ja possuirem
moradores, bem como pelas suas configuracdes e localizacdo. Ambos sédo

destinados as classes de média e alta renda.

Vale registrar algumas dificuldades enfrentadas no processo de pesquisa, a
comecar pela realizacdo das entrevistas com representantes dos Orgaos
publicos e secretarias, bem como o acesso as informagdes publicas municipais.
Diversas foram as tentativas e os plantbes para a realizagcdo delas com
representantes das Secretarias Municipais. Praticamente, todos foram
infrutiferos. Apenas apoés recorrer a ajuda de amigos, com “transito” na area
publica municipal, foi possivel obter o retorno por escrito do questionario enviado
a Secretaria de Infraestrutura, com algumas poucas perguntas respondidas, de

forma bastante resumida.

O acesso aos documentos e informacdes publicas também néo foi uma tarefa
simples, situacdo que dificultou o andamento da pesquisa em alguns momentos.
Os diversos 6rgaos foram procurados na busca por informacdes, legislacdes,
sendo pouco o retorno obtido. Para se ter uma ideia, ndo foi encontrada copia
impressa do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano - PDDU do Municipio,
com os devidos anexos. As poligonais de perimetro urbano pretéritas do
municipio também ndo foram encontradas. Nos sitios oficiais da prefeitura e

secretarias, na internet, poucas sao as informacdes disponiveis.
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Ao iniciar a pesquisa imaginava-se que a dificuldade maior seria com relagéo as
informagBes oriundas dos agentes imobiliarios que atuam no municipio,
conforme citado por outros pesquisadores da area. Entretanto, a maioria dos
empresarios concedeu entrevistas que em muito contribuiram para melhor

compreensao da forma como ocorre o fendmeno da dispersédo na cidade.

Vale registrar ainda que os estudos interdisciplinares, juntamente com a tarefa
de analisar os dados e informacfes, confrontar com a realidade empirica, e
relaciona-los com as teorias estudadas, para esta pesquisadora, que tem
formacdo na &area de Administracdo e ndo atua, bem como ndo possuia
conhecimentos aprofundados nas éareas de Geografia e Arquitetura e
Urbanismo, foi uma tarefa extremamente desafiadora e dificil. Mas, por fim,
conseguiu-se produzir e analisar um conjunto de informacdes relevantes que

permitiu compreender 0s processos e alcancar os objetivos da pesquisa.

Assim, tornou-se possivel promover uma discussdo sobre a dinamica de
dispersdo urbana em Santo Antdnio de Jesus para delinear o que aqui se
entende como espaco dispersivo. O percurso de analise inclui a caracterizagcéo
dos perfis dos agentes privados e publicos, os arranjos formados na producao
do espaco e a producao do espaco em si, delineando, assim, elementos para
entendimento dos atributos do fenbmeno da dispersdo que criam as proprias
condicOes para engendrar a sua reproducao, atribuindo um sentido dispersivo
ao espaco e ao territério; condicdo que, nesta tese, é definida como espaco

dispersivo em centros urbanos n&do metropolitanos.

A tese esta estruturada em quatro capitulos, além desta Introducdo. O capitulo
2 intitulado “A producdo do espago na relagdo com a dispersao urbana:
conceitos, caracteristicas e dindmicas no capitalismo”, apresenta o referencial
tedrico relativo ao processo de dispersdo urbana, bem como o0s aspectos
histéricos da conformacdo de Santo Antbnio de Jesus enquanto centralidade

regional, anunciando os processos de producéo da disperséo urbana.

O capitulo 3 denominado “O perfil dos agentes da producédo do espaco urbano e

a producado imobiliaria em Santo Anténio de Jesus”, caracteriza os agentes da
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producao do espaco urbano e a producéo imobiliaria em Santo Anténio de Jesus,
buscando delinear especificidades da producdo imobiliaria e do mercado
imobiliario local. Além disso, apresenta as tipologias dos empreendimentos e o
debate em torno das nocdes de condominio e loteamento, a partir da legislacéo

especifica sobre o tema.

O capitulo 4, intitulado “A atuagdo dos agentes imobiliarios na produgédo da
dispersdo urbana em Santo Antdnio de Jesus: configuracdo do espago
dispersivo”, discute a atuacao dos agentes imobiliarios na producéo da disperséo
urbana em Santo Antbnio de Jesus e a configuracdo do espaco dispersivo,
analisando mais a fundo dois empreendimentos implantados recentemente no
municipio, e apresentando os elementos que caracterizam o espaco dispersivo.
Na sequéncia, tém-se as consideracfes finais, as referéncias, anexos e

apéndices.

Desse modo, a pesquisa faz uma analise das relagdes complexas da realidade,
abrangendo a discussdo da dindmica recente da producdo do espago urbano
pela atuacdo dos agentes imobiliarios em Santo Antdnio de Jesus, alicercada
pela acdo do Estado, por meio da proliferacdo de condominios residenciais
horizontais fechados implantados em areas afastadas do centro da cidade,
orientando diretamente a constituicdo de um espaco dispersivo. Logo,
considerando-se que a grande maioria dos estudos relacionados a atuacéo dos
agentes imobiliarios e a producdo do espaco urbano esta voltado para as
metropoles, acredita-se que o presente estudo traz contribuicbes para o
entendimento das especificidades desse processo, intrinsecas a um centro

urbano ndo metropolitano.
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2. PRODUCAO DO ESPACO NA RELACAO COM A DISPERSAO URBANA:
CONCEITOS, CARACTERISTICAS E DINAMICAS NO CAPITALISMO

A producédo do espaco urbano € resultado da acdo de diversos agentes sociais
concretos, historicos, que possuem interesses, estratégias e praticas espaciais
préprias, carregados de contradicdes e geradores de conflitos entre eles
mesmos, e com outros segmentos da sociedade. (CORREA, 2011). Portanto, a
producdo do espaco urbano € intrinseca ao processo da constituicdo da
sociedade, as suas mudancas e seus modos de organizacdo e aponta para
varias dimensdes do processo de reproducdo social (CARLOS; SOUZA;
SPOSITO, 2011, p. 54).

Logo, para compreender a dindmica da produc¢ao do espaco de um determinado
lugar faz-se necessario analisar suas caracteristicas e tracos historicos, levando
em consideracao o fato de que a propriedade privada reorienta e organiza o0 uso
do lugar. Para Carlos, Souza e Sposito (2011), a producdo do espaco remete a
totalidade e deve ser entendida

Como reproducéao das relacdes sociais [...] como a compreensao
da reproducéo do espacgo social como necessidade do modo de
producao capitalista em sua fase de realizacao [...] como condi¢éo
necessaria a acumulacdo. (CARLOS; SOUZA; SPOSITO, 2011,
p.57).

Por consequéncia, a producéo do espaco urbano deve ser analisada como base
na légica da producao capitalista que converte toda a producdo em mercadoria.
(CARLOS; SOUZA; SPOSITO, 2011). De tal modo, a compreenséo do espaco
urbano fica mais clara se for considerada a dindmica da sociedade, da producgé&o
capitalista e da acdo humana em seus multiplos aspectos, ao longo de um

processo histarico.

O estudo do espaco urbano, portanto, tem um papel fundamental para a
compreensao da dindmica urbana, pois € o l6cus da reproducao das relagcdes
sociais da producdo (CORREA, 2009). Portanto, o espaco urbano é resultado de
uma construcao social, da materializacéo das relacdes sociais e da producédo de

lugares, a partir de processos sociais inseridos no tempo (histérico) e no espaco.
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E para compreender o espaco urbano é preciso mergulhar no processo de
producdo urbana que demonstra que ha uma indissociabilidade entre espago e
sociedade, tendo em vista que as relagdes e processos sociais se materializam
em um determinado territorio (CARLOS, 2007).

Nesse processo de produgdo do espago urbano “sdo os agentes que
materializam 0s processos sociais na forma de um ambiente construido, seja a
rede urbana, seja o espaco intraurbano.”" (CORREA, 2011, p.44). Harvey (1980)
assevera gue 0S processos sociais sao espaciais. A producdo do espaco urbano
esta vinculada as préticas sociais humanas. A partir da pratica social é possivel
compreender como 0 espaco urbano é produzido. As praticas sociais dos
agentes sdo conexas com o tipo de sociedade e visam a gestao do territorio, ou
seja, “a administragao e controle da organizagao espacial em sua existéncia e

reproducdo.” (CORREA, 2009, p.35).

O capital imobiliario e as praticas dos seus agentes sdo de grande relevancia na
producdo do espago urbano, pois exercem influéncia direta na renda fundiaria
do solo, isto porque, os agentes (proprietarios fundiarios, promotores
imobiliarios, corretores e incorporadores) sao as "forcas que governam o uso do
solo urbano" (HARVEY, 1980, p.150). Portanto, compreender como se d4 a acao
dos agentes imobilidrios é fundamental para a compreensao das légicas de

producao do espaco e as configuracfes que assume segundo tais l6gicas.

N&o se pode negar que existe uma estreita relagéo entre capitalismo e uma dada
relacdo mercantilizada da producao do espaco urbano. Autores como Lefebvre
(2002, 2008) e Harvey (2015) sao enfaticos ao demonstrar essa relacdo e o jogo
de interesses que existe a partir dela. Em seus escritos, Lefebvre (2002, 2008),
mostra a relevancia do espa¢o urbano como determinante das condi¢cdes e no
modo de vida das pessoas. Enfatiza como o espaco urbano se constitui em uma
arena de disputas de poderes e faz uma critica a tendéncia das analises urbanas,
gue tendem a transformar a populacdo em simples consumidores do espaco
urbano, limitando-a e subordinando o espaco urbano a légica e as exigéncias

capitalistas.
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Assim, ao analisar as cidades brasileiras, considerando a apropriacdo do espaco

urbano pelo setor imobiliario!, observa-se que existe uma reserva de espacgos da

cidade para os grandes e rentaveis empreendimentos que constroem espacos

residenciais fechados, na sua maioria destinados as classes de alta e média
renda. Como destaca Botelho (2009), o espaco urbano capitalista

€ caracterizado por usos diferenciados e sua producédo € resultado da

acdo dos agentes de desenvolvimento urbano que objetivam satisfazer

0s seus interesses. Como nenhuma parcela de terra da cidade ¢é igual

as outras, surgem as especificidades inerentes a cada uma. Aliado a

este, o crescimento populacional gera um aumento do consumo do solo

urbano, atribuindo valor a terra urbana que passa a ser considerada uma

mercadoria, e a depender das amenidades que disp&e, podera oferecer

uma maior ou menor renda da terra ao seu proprietario (BOTELHO,
2009, p.138).

Com o crescimento econdmico, a expanséao do crédito no mercado e o aumento
dos programas publicos de acesso a moradia no Brasil, a partir do fim do século
XX, registrou-se uma intensa expansdo da producdo imobiliaria. Esse
crescimento acelerado impactou as condicfes de oferta e consumo de bens

imobiliarios, tais como precos e localizacao.

Nessa dinamica, as cidades e seus espac¢os geograficos sdo transformados e o
processo de producado imobiliaria € cada vez mais diversificado e intensificado
com o uso de estratégias articuladas entre diversos agentes que possuem
interesses e objetivos proprios de criar e comercializar, por meio de diferentes

formas, os espacos das cidades.

Assim, a transformacéo do espaco urbano néo acontece de forma neutra e, sim,
marcada pela interferéncia dos agentes, que, nas configuragdes das relagdes de
poder, atuam na producao do espaco urbano. O espaco urbano € determinado

pelo movimento da sociedade e seus meios de producéo (SANTOS, 2014).

1 Entende-se o setor imobiliario como um relevante setor da economia brasileira que é composto
pelo conjunto das atividades provenientes de trés subsetores: (1) as atividades relativas a
construcéo civil, (2) as atividades relacionadas & industria de materiais de construcéo e aquelas
relativas ao setor terciario, tais como as atividades imobiliarias (loteamentos, condominios etc.)
e atividades de manutencgédo (residencial e predial). Assim, setor imobiliario ndo corresponde
exatamente apenas ao setor da construcdo civil (BOTELHO, 2007). Desta forma, o setor
imobiliario é entendido, neste estudo, de forma mais ampla que apenas o setor da construcéo.
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Lefebvre (2008) rompeu com a concepcao tradicional do espaco vazio dotado de
neutralidade ao demonstrar que o espaco urbano é carregado de complexidade
e potencialidades, constituindo-se como produto das relagbes sociais de
producao da sociedade. (LEFEBVRE, 2008). Portanto, a producéo da cidade ndo
acontece de maneira natural e espontanea, mas de um projeto social orientado
de forma intencional que sintetiza as probleméticas dos modos de vida da
sociedade.

O espaco urbano ndo é espaco apolitico, neutro, isento ou homogéneo. De tal
modo, ndo pode ser entendido como espaco harmonioso, espontaneo e natural.

Pelo contrario, conforme menciona Castro

O espaco urbano é um espaco heterogéneo, distinto, desigual,
socialmente produzido e reproduzido por uma série de relagtes e
interesses entre diversos agentes. O espaco urbano é palco e
objeto de interesse de diversos agentes sociais, 0S quais com
distintos interesses engendram um quadro permeado por
relagdes, conflitos e contradi¢cdes. (CASTRO, 2013, p. 159).

E, nesse contexto, que as a¢des dos agentes se ddo e, por essa chave pode ser
compreendida a producado e apropriacdo do espaco urbano, observando como
ai atuam os diversos agentes. Por diferentes modos, graus e intensidades e com
diferentes interesses, concepc¢des e entendimentos sobre o que € ou deve ser 0
espacgo da cidade, constituem modos de atuacdo contraditorios e, em regra,
conflituais. Portanto, as cidades séo territorios de conflitos de interesse, uma vez
gue os espacos urbanos sao produzidos por agentes que reproduzem o sistema
capitalista (SANTOS, 1996).

O espaco urbano é produzido por acdes de ambito social, econémico e cultural
e de movimentos da sociedade ao longo da sua histéria, portanto “o espag¢o néo
€ uma simples tela de fundo inerente e neutro” (SANTOS, 1996, p. 5). Nas
palavras de Lefebvre (2008) quando os espacos urbanos sédo apropriados,
“espaco natural modificado para servir as necessidades e possibilidades de um
grupo, pode-se dizer que este grupo se apropriou dele” (LEFEBVRE, 2008, p.
192

Corréa afirma que os principais agentes da producdo do espaco urbano séo os

(1) proprietarios dos meios de producédo, sobretudo os grandes industriais (2) os
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proprietarios fundiarios, (3) os agentes imobiliarios, o (4) Estado que atua na
organizacéo espacial da cidade e (5) os grupos sociais excluidos (CORREA,
2004).

Esses cinco agentes descritos por Corréa (2004) atuam na producéo do espaco
urbano de diferentes maneiras, sendo o mercado de habitag&o, principalmente
voltado a incorporacdo e execucdo de empreendimentos do tipo condominio
residencial fechado, um dos mais expressivos nas cidades. Os agentes atuam
em consonancia com seus objetivos, interesses e possibilidades; inclusive um
mesmo agente pode acumular papéis distintos na produc¢éo do espaco.

Antes de discutir o papel desses agentes € importante considerar algumas
caracteristicas que sdo essenciais para a compreensao da questao, inclusive em

cidades médias, conforme menciona Correa (2004):

— Em primeiro lugar, a acdo destes agentes se faz dentro de um
marco juridico que regula a atuacdo deles. Este marco ndo é
neutro, refletindo o interesse dominante de um dos agentes.

— A acdo desses agentes serve ao proposito dominante da
sociedade capitalista, que é o da reproducdo das relacbes de
producao, implicando a continuidade do processo de acumulagéo
e a tentativa de minimizar os conflitos sociais.

— No estagio atual do capitalismo, os grandes capitais industriais,
financeiro e imobiliario podem estar integrados indireta e
diretamente, neste caso em grandes corporac¢des que, além de
outras atividades, compram, especulam, financiam, administram
e produzem espago urbano.

— E importante notar que as estratégias que estes agentes adotam
variam no tempo e no espaco, e esta variabilidade decorre tanto
de causas externas aos agentes, como de causas internas,
vinculadas as contradi¢cdes inerentes ao tipo de capital de cada
agente face ao movimento geral de acumulacg&o capitalista e dos
conflitos de classe (CORREA, 2004, p. 12-13).

Portanto, além do Estado, que € um importante agente da producdo do espaco
urbano, outros agentes atuam - de forma incisiva - no processo de estruturagéo
do espaco urbano, com poder de orientar o uso da terra e influenciar as formas
de ocupacao espacial. Conforme destaca Lefebvre (2002), o espaco urbano é
historicamente produzido pelo homem a medida que organiza politica e

economicamente a sua sociedade.
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A acédo dos agentes apresentados por Corréa (2004), através de suas praticas
articuladas e arranjos motivados pelos seus interesses, resulta na producao do
espaco urbano que assume caracteristicas particulares em cada contexto, mas
nao se desprende da logica geral de producéo capitalista do espaco. A acéo e
0S arranjos que, na atualidade, também se fazem presentes nas cidades médias
(e pequenas) brasileiras. Nesse sentido, o espa¢o urbano é o resultado da
dindmica das relac¢des sociais, constituindo-se como fundamental para o alcance

das estratégias dos agentes imobiliarios que almejam interesses econdmicos.

A atuacdo dos agentes imobiliarios torna o mercado imobiliario um ramo da
atividade econdmica altamente rentavel e capaz de atrair investimentos e
movimentar elevados capitais, oriundos de agentes internos e externos em um
dado contexto. As expressividades dos negocios imobiliarios geram impactos
gue vao além do ambito local, chegando a atingir regiées de influéncia das
principais cidades; isto porque atraem recursos de investidores e ou
compradores também de cidades proximas, e até mesmo distantes, ao passo
gue atraem empresas imobiliarias, incorporadoras e construtoras de outras
cidades para seu mercado. (MELAZZO, 2010).

Portanto, a apropriacdo do espaco urbano esta vinculada a acdo de diversos
agentes produtores da cidade com seus diferentes perfis e interesses. Orsi
(2013) discute as tensdes, contradicbes e complexidade vinculadas ao tema.
Assim, salienta Orsi:

A dindmica do setor imobiliario envolve multiplos agentes na
producao do espacgo urbano e na reproducgédo do capital, o que traz
tensdes e contradicdes no processo de estruturacdo do espaco e
das relagfes sociais. Seria ingenuidade atribuir a um Unico agente
os resultados dessa dindmica, j4 que € da articulagdo entre eles
que as a¢fes avangcam de uma maneira mais rapida ou mais lenta,
recuam ou ficam estagnadas, mudam-se as estratégias. Este
movimento ndo harmonioso e tampouco consensual é carregado
de contradicBes e antagonismos entre os agentes. (ORSI, 2013,
p.77).

Conforme mencionado por Orsi, na dinamica de reproducéo capitalista, o setor
imobiliario transforma o espaco urbano. As relacfes que se estabelecem a partir
dos inumeros interesses pelo controle e dominio do espaco urbano nao é

harmoniosa, ao contrario, sdo conflituosas e antagbnicas. “Ha disputa de
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classes, de setores econdmicos, grupos politicos e outras organizacdes que ora
se aproximam, ora se distanciam umas das outras, se articulando de diferentes

formas para exercer seu dominio sobre a cidade.” (ORSI 2013, p.72).

Para adentrar a discusséo sobre a dinamica do setor imobiliario e a atuacéo dos
diversos agentes, considera-se essencial iniciar a discussao abordando o papel
e a atuagao do agente “Estado” em relagdo aos demais agentes, especialmente

0s agentes imobiliarios.

Sabe-se que mudancas urbanas importantes geralmente estdo associadas a
intervencao do Estado, especialmente do poder publico municipal. Isto porque
este € 0 agente que tem mais poder para intervengdo, seja no espago urbano,
seja sobre os demais agentes, principalmente na regulacdo do uso e ocupacgao
do solo urbano. Contudo, mesmo considerando o Estado o principal agente da
producdo do espaco urbano, e o seu poder de intervengdo, producdo e
regulacéo, é preciso considerar as peculiaridades da sociedade capitalista, na
qual a producdo do espaco urbano sofre interferéncia marcante dos agentes
privados. Assim, “ndo é somente o Estado o responsavel pelo espago urbano,
mas sim uma complexa interacéo entre outros diversos agentes onde o Estado
se inclui” (CASTRO, 2013, p.160).

Entretanto, deve-se considerar que o papel intervencionista do Estado €
imperativo para regular as condicdes de reproducdo do espaco, as relacdes e
acOes dos e entre os diversos agentes que atuam e produzem o espaco urbano.
Portanto, o surgimento e proliferagdo dos condominios e loteamentos
residenciais horizontais fechados e a dispersdo urbana tém relacdo com o poder
publico municipal, enquanto agente de regulacdo e producéo do espaco urbano.
Uma vez que o governo municipal tem o poder de controle e fiscalizacéo e ao
operar as novas configuragcbes das cidades, a exemplo de Santo Antonio de
Jesus, onde a sua expansao urbana se ocorre principalmente pela implantacéo
de condominios horizontais residenciais fechados por meio da atuacdo de

agentes imobiliarios privados.

Dentre os cinco agentes descritos por Correa (2004), o Estado é o que controla

0 marco juridico, ou seja, a legislacdo do uso e ocupacao do solo e que regula
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as terras e as condi¢des de atuacdo dos demais agentes. Enfim, € o Estado que
estabelece as regras de relacdes diretas e indiretas com 0s outros agentes e
“‘muitas vezes, tais relacdes sao entrecortadas por relagdes clientelistas onde
estdo em jogo interesses individuais que se utilizam o Estado para alcancar
objetivos proprios. ” (SILVA; SILVA; GUIMARAES JUNIOR, 2019, p.83).

Apesar dos conflitos e interesses distintos envolvidos, muitas vezes a relagdo
criada entre os agentes € de cooperagao, visto que a esséncia dos interesses é
de cunho capitalista. Assim, no ambito do setor imobiliario, na relacdo entre as
incorporadoras, imobiliarias e corretores, esta presente essa cooperacgao, visto
gue sdo agentes que tém interesse na comercializagéo do espaco urbano e na
lucratividade. A cooperacdo se d& nos arranjos da produgcdo em si, no formato
dos produtos ofertados e nas estratégias de comercializacdo dos

empreendimentos residenciais.

Ao escrever sobre a producao do espaco urbano, a expansao das cidades e as
consequéncias da proliferacdo de condominios e loteamentos residenciais
fechados e a relacéo entre publico e privado, Le Goix (2003, 2005) demonstra
gue se tem ao menos dois lados nessa questdo. Por um lado, os aparatos de
seguranca e de controle de acesso, incluindo a infraestrutura e manutencéo, os
guais representam um custo importante para os moradores, assim como as ruas,

calcadas internas, pracas, que de outra maneira seriam publicas.

Antecede aos empreendimentos um regime de propriedade sobre a terra que
se objetiva com fechamento - seja rural ou urbana-, dai as diferentes formas de
parcelamento do solo. O que se pode dizer € que, no contexto apresentado 0s
condominios fechados passaram a ser a forma mais atraente para a
comercializacdo num determinado extrato da populagdo. A motivagao alegada
para justificar essa tipologia de intervencdo esta atrelada ao insatisfatorio
desempenho dos governos quanto a seguranca, seja isto inerente do modelo

capitalista de organizar a sociedade ou nao.

Por outro lado, em troca desse investimento, aos proprietarios é dado o direito
de acesso privativo exclusivo aos espacos que antes eram publicos. Essa

exclusividade pode afetar positivamente o valor da propriedade. Isto porque,
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como estratégias de comercializacdo dos empreendimentos residenciais
fechados, sédo usados os aspectos relacionados a exclusividade e seguranca,
gue podem ser alcancados, na visao dos empreendedores, por meio dos muros
em oposicao a inseguranca que a cidade aberta oferece, e ainda, pela distincédo
e o status da nova forma de morar, assim como a disponibilidade de areas de
lazer e infraestrutura (SOBARZO, 2004).

Portanto, exclusividade e seguranca sédo vendidas como elementos de status,
riqueza social, favorecendo o aumento do valor das propriedades. Areas
afastadas, ou ndo, do centro da cidade sao ressignificadas por meio de um
processo de implantagdo de empreendimentos residenciais, objetivando a
valorizagdo das terras por meio do enobrecimento da éarea, antes pouco
valorizadas. Com isso, areas antes de pouco valor e sem infraestrutura
ressignificam-se, e passam por grande especulacao imobiliaria e reestruturacéo,
transformando-se em condominios residenciais de médio e alto padrdo. Assim,
0s agentes imobiliarios investem em locais de moradias conformados em
ambientes totalmente murados, dotados, as vezes, de infraestrutura completa
com a promessa de proporcionar exclusividade aos moradores, na busca da

valorizacéo da propriedade e de lucros.

Um dos aspectos que faz com que o Estado atue em cooperacdo com os agentes
imobiliarios na producdo do espaco urbano € o interesse pelos impostos
municipais. Por esse prisma, a proliferacdo de condominios e loteamentos
residenciais fechados de alto padrdo € em geral vista como interessante para 0s
cofres publicos, pois resultam no aumento da arrecadacdo dos impostos sobre a
propriedade que também, em geral, possibilita investimentos em infraestrutura e

outros de interesse social.

A expansdo urbana ocasionada por condominios residenciais fechados n&o
pode ser, portanto, compreendida apartada da autoridade do poder publico
estatal, isto porque existe uma espécie de “parceria” entre os agentes publicos e
privados, motivados por interesses mdltiplos em que a implantacdo desses
empreendimentos também € de interesse do poder publico. (LE GOIX, 2003)
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Assim, a criacdo de condominios e loteamentos fechados de média e alta renda,
nas areas periurbanas, pode representar uma acdo de interesse do poder
estatal, pois constituem um modo de elevar o niumero de contribuintes e
aumentar a arrecadacao de impostos municipais, pelo ato de transformar terras
rurais em urbanas. Entretanto, o 6nus nesses casos € arcado pelos cofres

publicos em obras de infraestrutura, transportes e outros servigos urbanos.

Do ponto de vista do bem-estar da coletividade, € funcdo essencial do Estado
interferir na producao e reproducdo do espaco urbano, ainda que atravessado
pela acdo imperativa do capital que exerce pressdo com o designio de obter
vantagens econdmicas. Como informa Harvey (2011), os principais responsaveis
pela producéo do espaco construido séo o Estado e o capital, e na relacdo que

estabelecem as necessidades coletivas sdo secundarizadas. Assim,

por mais que muitos agentes atuem na producao e reproducéo da
geografia da segunda natureza que nos cerca, 0os dois principais
agentes sistémicos no nosso tempo séo o Estado e o capital. A
paisagem geografica da acumulacéo do capital esta em perpétua
evolugdo, em grande parte sob o impulso das necessidades
especulativas de acumulacéo adicional (incluindo a especulagéo
sobre terra) e, s6 secundariamente, tomando em conta as
necessidades das pessoas. (HARVEY, 2011, p. 152).

Na sociedade capitalista, a acdo do Estado no setor imobiliario € caracterizada
pela complexidade. Na politica urbana, € o responséavel pela regulamentacao do
uso do solo e ocupacdo do espaco publico. Contudo, em muitos casos, 0
ordenamento urbanistico orienta os investimentos publicos para “beneficiar
determinados fragmentos do espaco em detrimento de outros, nem sempre
tomando por base as reais caréncias e necessidades da populacdo, mas, muito
mais, os interesses do capital”. (BARBOSA, GOMES, 2016, p.343)

Assim, a acdo do Estado na producdo do espaco urbano é carregada de
contradicbes que caracterizam a sua atuacdo sob a logica capitalista. Isto
porque, conforme escreve Harvey (2005), o estado capitalista, em uma analise
mais aprofundada, apresenta em si a contradicdo dos interesses coletivos e
particulares, ou seja, mesmo assumindo-se como garantidor do bem comum, os
interesses particulares muitas vezes se sobrepbem aos interesses coletivos.

Essa contradicdo converte-se ainda em uma outra; qual seja, a de que a classe
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dirigente, ao tempo em que exerce o poder conforme seus proprios interesses,
tenta justificar suas acdes e estratégias a frente do Estado com a argumentacao
de que estdo atuando a servico dos interesses da coletividade. Portanto, “a
suposta autonomia do Estado diante dos agentes capitalistas produtores do
espaco é apenas aparente, por isso ndo se contrapde a eles” (BARBOSA,;
GOMES, 2016, p.343).

Conforme menciona Harvey, a expansao urbana esta amplamente vinculada a
acumulacdo do capital (HARVEY, 2005), que por sua vez faz surgir novos
espacos e demandas, tais como novas infraestruturas, equipamentos urbanos,
residéncias, espacos de convivéncia etc., e o setor imobiliario ocupa papel
decisivo nesse processo, em que a “acumulacdo do capital sempre foi uma
ocorréncia (...) da reorganizacdo espacial e do desenvolvimento geogréfico
desigual (HARVEY, 2005, p. 193).

Dessa forma, no processo de producdo do espagco urbano, 0s agentes
imobiliarios constituem um segmento capitalista que tem muito empenho nas

mudancas que resultam na producdo do espaco urbano. Pois,

em Ultima instancia, € a logica do capital, por meio de seu
processo de reproducdo/acumulacdo que comanda esse
movimento de apropriacdo privada do espago urbano em
beneficio de agentes individuais e em detrimento dos interesses
coletivos”. (BARBOSA; GOMES, 2016, p.340).

As transformacdes espaciais podem ser compreendidas a partir do capital que,
com frequéncia, sdo orientadas pelo setor imobiliario e seus agentes que atuam
produzindo e reproduzindo o espaco como parte da légica da acumulacdo. Por
outro lado, o Estado que detém o poder de controlar a acdo dos agentes

imobiliarios e seus interesses particulares, nem sempre o faz.

Assim, tem-se, ha maioria das vezes, a transformacéo dos interesses de alguns
grupos privados e dominantes, tais como os agentes imobiliarios, que buscam
legitimar acdes estatais, sem qualquer compromisso com o bem comum e a
coletividade, sobretudo a populagdo de baixa renda. Portanto, a “articulacéo

entre a classe politica e os agentes econdmicos, politicas de atracdo de
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investimentos, pressdes econdmicas e outras acdes deixam o0 espaco urbano

livre para a dindmica da reprodugédo capitalista.” (ORSI, 2013, p.73).

Nesse contexto, o espagco urbano se converte em negécio e o0s agentes
imobiliarios constituem um grupo do segmento capitalista que tem imenso
interesse nas mudancas do espaco edificado da cidade (HARVEY, 2005, 2011).
Por essa logica, a producédo da cidade é tomada como negdcio (CARLOS, 2008),
gue se valoriza de acordo com dinamicas urbanas espaciais e financeiras, como
um produto, uma mercadoria que possui valor de uso e de troca, “como produto
do processo, ele € mercadoria, como condicdo para producdo, capital fixo”
(CARLOS, 2008, p. 85).

Portanto, na producéo do espaco urbano existem muitos interesses e a dinamica
do mercado imobiliario € conduzida pela l6gica da reproducdo capitalista. A
compreensao dessa légica é essencial para entender as transformactes
espaciais e sociais das cidades. Légica essa que também se aplica as cidades
médias, levando-se em consideracdo suas peculiaridades, diferencas e

proporcoes.

Observa-se que a especulacao imobilidria produz descontinuidades no Brasil.
Nas grandes cidades o avanco se dava sobre um espaco periférico, mas
geralmente dentro dos limites de um mesmo municipio, e, nas cidades pequenas
e médias acompanhando a mancha urbana. Contudo, atualmente, esse
processo passou a ganhar novos contornos e a ocorrer também de maneira
dispersa, ou seja, dissociada da continuidade fisica entre os nucleos urbanos,
atribuindo novos significados para o espaco urbano (LIMONAD, 2007; OJIMA,
2007, 2008; REIS, 2006). Assim, “no Brasil, nas ultimas décadas do século XX e
nas primeiras do século XXl, as formas caracteristicas da urbanizacéo

certamente sao as da dispersao” (REIS, 2015, p. 90)

Reis (2006) explica que a urbanizacéo dispersa no Brasil se da em um processo
continuo, crescente e que demanda uma reestruturacdo, sobretudo nas ultimas
décadas, com intensas mudancas a partir da década 1990, em que conjuntos
urbanisticos residenciais, complexos comerciais e projetos regionais se
espelharam por todas as regifes do pais, afetando o patrimoénio construido, os

meios fisico e social, modificando os nucleos urbanos, as centralidades e as
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atratividades em um processo que atinge a todos, tanto a populacdo de maior

renda, quanto a populacao de baixa renda.

Nesse quadro, o espaco de vida urbano desconectado da mancha urbana central
€ um novo valor agregado aos processos de ocupacao urbana mais recente.
Ojima (2007), ao fazer uma comparacdo entre as formas de aglomeracdes
tradicional e recente, observa que as duas aglomeracdes urbanas podem ter
taxas de crescimento populacional parecidas no mesmo periodo; entretanto,
uma pode apresentar forma urbana compacta, verticalizada e monocéntrica;
enquanto a outra pode configurar um modo disperso, horizontalizado e

policéntrico.

Sobre esses padrdes, Pereira (2017) escreve que a cidade é caracterizada pelos
padrbes de urbanizac&do concentrada e dispersa:
a cidade como a forma de uma urbanizacdo concentrada que
mantém uma dualidade rural-urbana, caracterizado por um modo
de vida citadino, e, do urbano, como uma forma de urbanizacéo
difusa que corresponde a novas praticas socioespaciais
globalizadas e, que, espacialmente, dilui a dicotomia rural-urbana
num padrdo de urbanizagcéo dispersa enquanto descontinuidade
territorial. Ficando assim caracterizado dois padrdes de
urbanizagéo: urbanizacéo concentrada — a cidade-, a urbanizacéo
dispersa - o urbano, sem limites territoriais e com tecidos urbanos
diversos em funcdo de légicas de implantagcdo oriundas de
agentes promotores da ocupacao territorial com motivacdes
distintas. (PEREIRA, 2017, p. 123-124)
Na atualidade, a dispersdo urbana ndo é um atributo exclusivo das regides
metropolitanas, isto porque também as cidades médias brasileiras revelam o
fenbmeno da disperséo urbana, inclusive com o crescimento representativo por
meio da implantacdo de condominios residenciais em zonas periféricas
(SPOSITO, 2009), caracterizando essas cidades pelos modos disperso e

horizontalizado e algumas vezes pelo modo policéntrico.

Verifica-se que na atualidade o capitalismo assume novos contornos e dinamicas
complexas que promovem um territdrio descontinuo e disperso, em busca da
valorizacdo imobiliaria. Esse territorio descontinuo ou disperso € objeto de
estudo de varios autores que designam o fendmeno de diferentes modos,
podendo-se citar: Reis (2006) nomeia de urbanizacéo dispersa, Sposito (2009)
de urbanizacdo difusa; cidade dispersa (2011); Ascher (1995) de metépole;

Monte-Mo6r (2005) denomina de urbanizacdo extensiva; Lencioni (2004) de
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regionalizacdo do espaco; Soja (2000) de postmetrépolis e seus

desdobramentos e Indovina (1997) de cidade difusa.

Reis (2006) denomina de urbanizacéo dispersa o fenbmeno caracterizado pela
“(...) extensao dos tecidos urbanos por vastos territérios, separados no espaco,
mas mantendo estreitos vinculos entre si, como partes de um Unico sistema
urbano” (REIS, 2006, p. 12). Assim, apresenta algumas caracteristicas da
disperséo urbana: a descentralizacéo da populacdo, do emprego e dos servigos;
a producdo de novas periferias; extensdo da area urbanizada formada por
territérios vastos fisicamente separados, mas com elevada interdependéncia,
constituindo um sistema urbano unificado; formacédo de novos modos de vida,
viabilizados pela facilidade de mobilidade, notadamente a individual; novas
formas de organizacdo urbana com condominios e loteamentos residenciais
fechados, empreendimentos de usos multiplos isolados, shoppings centers e

mudancas nas relacbes publico-privado (REIS, 2006).

J& Sposito (2009) denomina o fenébmeno de urbanizacao difusa, destacando as
novas dinamicas de mobilidade, proporcionadas pelas tecnologias de
comunicacdo que expandem e aceleram as formas como as pessoas se
deslocam e se comunicam e ajudam a produzir descontinuidades territoriais.
Aborda ainda a cidade, em contraponto ao campo, que se encontra em processo
de dissolucdo, em funcdo do espraiamento do seu tecido urbano, chamando
atencao para o fato de que cada vez menos se percebe, com clareza, onde

termina a cidade e onde comecga o campo.

Nesse debate, denomina de cidade dispersa (SPOSITO, 2009), o novo modelo
urbano marcado pela extensédo do tecido urbano que produz nucleos urbanos
dispersos e descontinuos do conjunto urbano caracterizados por uma baixa
densidade populacional de ocupacdo do solo, envolto em uma légica de

distribuicdo espacial de usos residenciais, industriais, comerciais, dentre outros.

Ascher (1995) denominou o fenémeno de métapolis, tratando a concentragéo da
populacdo nas cidades grandes e os discursos negativos historicamente
dominantes. Para o autor, a metropolizacdo é um inicio para a formacdo das

metapolis, que se caracteriza por espacos novos, com dinamicas proprias e
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multiplas relacdes entre a din@mica econdmica, as tecnologias e 0s processos
cotidianos. Nessa perspectiva, estudou a formacao de novas formas espaciais
gue ultrapassam (e englobam) as metrépoles, em uma andlise da fronteira entre

o urbano e o regional.

O termo urbanizacéo extensiva é utilizado por Monte-M6r (2005) para descrever
0 processo de producdo urbano-industrial para além das cidades, “atingindo
espagos proximos e longinquos, onde as relagfes socioespaciais urbano-
industriais se impdem como dominantes, independentemente da densidade
urbanistica variada” (MONTE-MOR, 2005, p.435). Para o autor, a principal
caracteristica do fenébmeno é a expanséo da malha urbana para fora dos limites

da cidade ja consolidada.

Em abordagem sobre areas metropolitanas Lencioni (2004) descreve o
fendbmeno de regionalizacdo do espaco, que representa para o autor a dinamica
da extensdo de areas metropolitanas para além de seus limites territoriais que

se inserem em um mesmo contexto urbano e econdmico.

Também com seu olhar na dinamica metropolitana, Soja (2000) define o
fendbmeno de postmetrdpolis e seus desdobramentos, afirmando que o fim da
era da metropole moderna chegou; apontando para um transicdo pos-
metropolitana caracterizada pela transicao da urbanizacdo metropolitana para a
regional. Assim, afirma que as cidades-regido e cidades regionais teréo

crescimento em grau de importancia ao longo das proximas décadas.

Ao estudar as transformacgdes no espaco urbano de cidades da Italia, Indovina
(2004) conceituou o fenbmeno de cidade difusa. Identificou, nesse contexto, trés
fatores que caracterizaram esses territérios: (1) cidades inseridas em espacos
agricolas; (2) cidades cercadas de areas rurais urbanizadas com edificagdo
disseminada, residenciais e ndo residenciais; (3) grande e Unica cidade com
zonas de campo nela incorporada. Para o autor, essas caracteristicas séo
reflexos de interesses sociais ou de exigéncias de tipo produtivo, dos ciclos
especificos de desenvolvimento econdmico e social. Assim, afirma que a
mobilidade da populacdo é uma das caracteristicas da cidade difusa, o desejo

de uma camada da populacdo urbana por moradias melhores resulta em uma
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demanda por locais em areas periurbanas ou rurais proximas da mancha urbana.

Na sua andlise percebeu que houve também mudancas nos hébitos de familias
gue tém vinculos simbodlicos com o meio rural. Essas pessoas acabam
incorporando alguns valores urbanos, mas nao deixam por completo a vida rural.
Desse modo, ocorre o crescimento de moradias em areas rurais habitadas por

pessoas que constroem nas propriedades familiares (INDOVINA, 2004).

As diversas designacdes adotadas pelos pesquisadores, conforme apresentado,
sdo decorrentes da dindmica e do contexto onde o fenbmeno € estudado e
demonstram a complexidade e a relacionalidade que o tema envolve e,
sobretudo, chamam a atenc¢ao para o fato que dinamicas de producao do espago
urbano estao longe de ser genéricas e estaticas e, assim sendo, precisam ser
analisadas e contextualizadas, considerando a historia, o tempo e o0 espaco que

se inserem, para que sejam compreendidas.

Cataldo (2015) acrescenta que além dessa variedade de termos e expressoes
estar relacionada as realidades estudadas pelos pesquisadores, reporta-se
também aos usos e significados das palavras em suas respectivas linguas ou
naquelas com as quais trabalham. Sendo assim, “a realidade analisada e os
elementos explicativos devem sempre balizar as escolhas” (CATALAO, 2015,
p.265). Para o autor, na atualidade, a dispersdo urbana, nas cidades onde se
desenvolve, representa uma quebra das caracteristicas que historicamente
constituiram as cidades, “o que nao significa, todavia, que a caracteristica de
maior densidade da cidade em relagdo ao campo esteja desaparecendo, mas
que seus limites estdio se tornando paulatinamente indefiniveis” (CATALAO,
2015, p.266).

Embora, por varias perspectivas, todos esses autores contribuem, de uma forma
ou de outra, para evidenciar a complexidade do fenbmeno da disperséo urbana,
no contexto em que esta pesquisa se desenvolve, e as abordagens de Reis
(2006) e Sposito (2007, 2009, 2011) sdo as que mais ajudam a entender o
fendbmeno em Santo Antdnio de Jesus. Avaliam que o fendmeno da disperséo se
relaciona a producdo de tecidos esparsos, com o0 crescimento extensivo da

cidade e a descontinuidade espacial. Tem ligacdo com as politicas
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macroecondmicas e que se manifesta de forma distinta nas diferentes regides
de todo pais, ndo sendo especifico desta ou daquela cidade (REIS, 2006).
Portanto, dentre outras peculiaridades da espacializacdo desse fenémeno
urbano, segundo Reis (2006), estdo o esgarcamento do tecido dos principais
ndcleos urbanos em suas periferias e a formacao de constelacdes ou nebulosas

de nucleos urbanos e bairros isolados em meio ao campo.

Para melhor compreensédo do fenébmeno, Reis (2006) chama atencéo para a
relevancia das escalas de andlise que podem ir das mais abrangentes como a
escala global, intraurbana até menos abrangentes, como as escalas
microrregional e local. Assim, as novas dinamicas de producdo de espaco
urbano ocorrem em espacos de variadas dimensdes territoriais,
independentemente do tamanho da cidade e de dados populacionais, e,
portanto, devem ser analisadas, dentro do seu contexto socioecondmico e

espacial.

Sobre o aspecto rural, Reis (2006) afirma que a dispersao urbana nessas areas
ocorre principalmente pelo uso residencial, de todos os segmentos sociais; pelo
comeércio e prestacao de servi¢cos, sobretudo pelos grandes complexos de usos
diversos como shopping centers, e, pela indastria, erguidas principalmente

proximas as estradas, resultando na dispersao da oferta de trabalho.

Duas sao as linhas de interpretagéo do fen6meno, mencionadas por Reis (2006).
Na primeira, o fendbmeno da dispersdo estaria relacionado as mudancas
tecnoldgicas, sendo esse o fator determinante da pulverizacdo de populacéo e
atividades sobre o territorio. A segunda linha de interpretacéo relaciona-se aos
efeitos das novas formas de operacéo do capitalismo. Esta Ultima interpretacao
estd mais em acordo com o processo observado no contexto dessa pesquisa em
gue o setor imobiliario, principalmente, dotado de interesses préoprios e
oportunistas sdo os condutores deste processo, atuando em estreita relagdo com

0 estado.

O fendmeno pode também ser compreendido como um reflexo do crescimento
urbano em que “os diferentes eixos em que as cidades vao se expandindo

seguem diferentes padrdes sociais e econdémicos, separando a cidade em
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nicleos de diferentes classes sociais que ndo se misturam” (BOREM;
STEPHAN, 2016, p.7) e na configuragéo das novas formas de organizagao social
e urbana com a presenca de empreendimentos residenciais fechados e
afastados que limita a permeabilidade entre os novos territérios e o restante da
cidade (ROLNIK, 2008).

Essa forma de organizacdo social contemporanea caracterizada pela
proliferagdo de condominios residenciais fechados produz os chamados
“territérios de excegao” ou “enclaves”. Conforme afirma Rolnik (2008, p.07)

A essa formagcdo de enclaves “fora do controle estatal’

corresponde, na outra ponta do espectro, a autossegregacao das
elites e classes médias, gerando — estd também — territérios de

excecdo. (ROLNIK, 2008, p.07)
Pensamento que € complementado por Borém e Stephan,

[...] & perceptivel a diferenca de qualidade e infraestrutura nos
diferentes eixos de expansédo da cidade dispersa. As areas onde
se estabelecem as classes sociais mais altas séo dotadas de
melhor infraestrutura, mostrando o papel do Estado como agente
de producdo do espaco urbano disperso e segregado, juntamente
com os incorporadores imobiliarios. (BOREM; STEPHAN, 2016,

p.7)

Estudos realizados por Mota (2008), Mota e Rosa (2011), Santos (2020), Santos
e Oliveira (2019) mostram algumas caracteristicas da producao imobiliaria em
Santo Antonio de Jesus. Segundo os autores, uma das peculiaridades da
producédo imobiliaria de Santo Anténio de Jesus € que o capital imobilirio vem
se apropriando do espaco urbano, em uma relacdo de parceria com o poder
publico municipal, uma vez que a legislacdo urbanistica da suporte a construcéo

e comercializagdo dos condominios no municipio.

Portanto, ndo se pode compreender a dimenséo espacial dissociada de como a
sociedade esta estruturada, assim como ndo se pode compreender a sociedade
sem fazer andlise dos seus padrdes de distribuicdo espacial. As novas formas
de producdo do espaco urbano caracterizadas pela dispersdo, com a
constituicdo de modelos residenciais, tém produzido impactos de ordens social

e econdmica no meio onde se inserem.

Trata-se, pois, de um fendmeno que precisa ser analisado através do aspecto
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da difusdo ou descontinuidade do tecido urbano, em que a distingcdo entre a
cidade e o campo desconstroi o conceito de urbano como unidade de origem,
como na antiguidade (SPOSITO, 2007). A dispersédo urbana deve ser inserida
nesse contexto, na andlise dos valores e perspectivas das praticas
socioespaciais que negam a ideia de cidade como um local de convivéncia entre
diferentes.
Importante destacar que a dispersao urbana ndo é uma particularidade do
processo de urbanizacéo brasileiro, e sim um fenémeno global do processo da
urbanizacdo capitalista. Desse modo, representa um viés da globalizacdo, que
culmina por ajudar a promover a concentracdo de riquezas para poucos e a
escassez proveniente da pobreza para muitos. Portanto, representa mais uma
forma de crescimento das disparidades sociais, mas caracteriza um processo
mais abrangente que vai da formacédo de favelas até a formacdo de cidades
dentro da cidade, com a formacdo de condominios horizontais e loteamentos

residenciais fechados e controlados (SPOSITO, 2011).

Nascimento Junior (2017), a partir das ideias de Botelho, (2012) organizou um
guadro que aponta seis categorias de abordagens explicativas sobre as causas
da dispersdo urbana que favorecem o entendimento das perspectivas dessa
problematica. Sdo apresentados o0s vieses explicativos das abordagens

naturalista, tecnicista, culturalista, economicista, estatista e liberal (Quadro 01).

Quadro 1 - As seis categorias de abordagens explicativas da disperséo urbana segundo
Botelho (2012)

VIES ENTENDIMENTO DA | LOGICA E ELEMENTOS

EXPLICATIVO | DISPERSAO MOTIVADORES

Naturalista Consequéncia natural do | Os moradores de areas centrais
crescimento das cidades | congestionadas passam a ter a escolha
quando adquirem certo | de habitar lugares com menor
grau de maturidade e | densidade, menos poluicdo, baixos
afluéncia. Custos e espacos maiores.

Tecnicista Possibilitada pela maior | A carruagem, o trem, o bonde, o

mobilidade urbana e por
avancos tecnolégicos
nos meios de transporte
e nas comunicacoes.

automovel e a telematica foram, cada
gual a sua maneira, produzindo a
dispersdo, ao proporcionar aos
moradores dos suburbios a necessaria
mobilidade, seja em direcdo a areas
urbanas centrais tradicionais ou a
novos centros de trabalho, consumo e
lazer.
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VIES ENTENDIMENTO DA LOGICA E ELEMENTOS
EXPLICATIVO | DISPERSAO MOTIVADORES
Culturalista Devido ao sentimento | Com a expansdo do american way of

antiurbano, ligado ao
ferrenho individualismo e
a busca por vizinhangas
homogéneas, dominante
em algumas sociedades,
notadamente as anglo-
saxodnicas.

life, o padrdo de moradia suburbana
dos EUA passaria a ser adotado por
outras sociedades da Europa, da Asia e
da América Latina.

Economicista

Resposta ao efeito direto
da falta de regulacéo
predominante do modo
de producédo capitalista e
do crescimento urbano.

A busca pelo bem individual por parte
de compradores e vendedores levaria a
uma situacéo marcada pela
especulacéo imobiliaria e o]
espalhamento urbano que beira a
irracionalidade no uso e na apropriagao
desigual de recursos naturais e da
superficie edificada

Estatista

7

O Estado € o agente
fundamental para
compreender a
dispersdo, uma vez que
ela é produzida por meio
de uma série de acbes e
decisfes, algumas vezes
contraditérias entre si.

A concessdo de subsidios e
financiamento aos moradores dos
subdrbios, a falta de controle sobre a
acdo dos agentes privados, o
zoneamento e o planejamento que
garantiriam a desejada homogeneidade
funcional nos subuUrbios, a oferta de
infraestrutura viaria que garantiria a
acessibilidade as areas mais afastadas
dos centros tradicionais e a construcao
de conjuntos habitacionais para os mais
pobres em areas distantes do centro.

Liberal

Seria o efeito da escolha
individual e racional de
membros e agentes da
sociedade.

A opcao pela moradia em areas mais
afastadas seria possivel a partir da
democratizacdo do sistema politico,
gue daria mais liberdade de escolha as
familias, tendo em vista a prosperidade
causada pelo crescimento econémico e
a garantia de mobilidade pelos meios
de transporte

Fonte: NASCIMENTO JUNIOR, 2017, p. 553

A diversidade de abordagens e entendimentos conceituais, tedricos e empiricos

da dispersao urbana, apresentada por Botelho, demonstra a abrangéncia do

tema e as diferente dimensdes de um mesmo fenbmeno que pode ser visto de

formas diferentes, ou seja, o fenbmeno da disperséo urbana é complexo e possui

diversas possibilidades de analise e interpretacdo, cada uma delas carregando

no seu bojo os entendimentos prévios do que se compreende por cidade.

Considerando essa abordagem, a dispersdo urbana pode ser analisada a partir

de varios angulos,

como, por exemplo,

consequéncia do crescimento

progressivo e continuado das cidades ou mesmo efeito da escolha individual e
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racional de membros e agentes da sociedade. Ou ainda, pelo maior acesso da
populacdo a veiculos automotores individuais por uma camada da populacéo,
pelo papel do Estado e dos governos municipais; pela propria sociedade, pelo
prisma do meio ambiente e os efeitos ambientais; pela atuacdo dos agentes
imobiliarios, dentre outros. Isto porque, a dispersdo urbana € um fenémeno
contemporaneo permeado por materialidades e imaterialidades que envolve
agentes hegemonicos e ndo-hegemonicos e, portanto, pode ser analisada de
diferentes formas, sendo uma delas a atuacdo dos agentes imobiliarios.
(NASCIMENTO JUNIOR, 2017).

Em Santo Antonio de Jesus observa-se que dos vieses apresentados por
Botelho (2012), o Estatista, caracterizado pela aparente falta de controle do
Estado sobre a acdo dos agentes privados, e, o0 viés Economicista, caracterizado
pela busca do bem individual por parte de compradores e vendedores, marcado
pela especulagdo imobiliaria e o espalhamento urbano que beira a
irracionalidade no uso e na apropriacdo desigual do espago urbano, sdo as
principais categorias que marcam a dispersdo urbana em Santo Antbnio de

Jesus.

No que se refere aos vieses interpretativos, defende-se, no ambito da presente
pesquisa, que a dispersdo urbana ndo é consequéncia natural do crescimento
das cidades. Ao contréario, busca-se compreender como 0s agentes imobiliarios
atuam e interferem na configuracédo da cidade, marcada por processos recentes
de dispersédo urbana, considerando-se que esses agentes sdo dotados de
interesses proprios e se constituem como condutores deste processo.

Desse modo, argumenta-se, no estudo em questao, que a disperséo urbana esta
associada a um processo de urbanizacédo, com preponderancia de atuacéo dos
agentes imobiliarios, principalmente dos proprietérios de terras e incorporadores
imobiliarios. Esse processo de urbanizacéo brasileiro se revela como resultado
da conjuntura das formacdes sociais do capitalismo avancado (SOARES, 2003),
em que 0s agentes hegemonicos, através de suas préprias légicas, possuem a
forca de coordenar e envolver o poder publico local nas disputas econémicas, a
fim de terem atendidas e regulamentadas suas demandas e intencionalidades
(SANTOS, 2012).
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Nesta pesquisa, entende-se que o fenbmeno da dispersdo urbana é
caracterizado pela influéncia do consumo exacerbado de mercadorias e espaco,
pela negacdo do espaco urbano construido (SPOSITO, 2009) e a
autossegregacdo, uma vez que essa € parte integrante da acumulacéo

capitalista.

Os agentes imobiliarios atuam com base nos seus interesses sobre a cidade
para que ocorra a incorporacao de terras rurais ao perimetro urbano, criando
empreendimentos de condominios e loteamentos afastados das zonas centrais
da cidade, mantendo terrenos urbanos de forma meramente especulativa,
objetivando ganhos futuros. Situacdo que faz com que a cidade cresca de forma
horizontal e dispersa. A atuacdo dos agentes imobiliarios resulta, dentre outras
coisas, na valorizacdo seletiva de areas periurbanas da cidade, causando a
disperséo urbana (OJIMA; MARANDOLA JUNIOR, 2016).

Portanto, pode-se afirmar que os agentes imobiliarios ao produzir o espaco
urbano usam “um conjunto de estratégias por meio de discurso da inseguranga,
portanto, denegacdo da cidade, e que sO é possivel ter seguranca em locais
confortaveis, que sonhos podem ser realizados ao viver em condominios
fechados.” (SANTOS, 2020, p.74).

Esse conjunto de estratégias volta-se para a inseguranca de viver nas cidades
por meio de um discurso de negacdo do espaco publico coletivo, assim,
voltando-se aos seus proprios interesses capitalistas, os agentes imobiliarios
produzem um tipo de racionalidade estratégica de acumulacdo, do espaco
urbano como mercadoria, de producdo da autossegregacao e de negacao da
cidade (SOBARZO, 2004, 2006).

Os empreendimentos imobilidrios traduzem forte tendéncia de aglomerados
fortificados que retratam o fendbmeno da autossegregacdo em que se da
separacao espacial de pessoas conforme sua posi¢cao social, ou seja, em que a
classe com maior poder econdmico nega espaco urbano construido (SPOSITO,
2009) e passa a utilizar espacos de uso coletivo em condominios e loteamentos

fechados. Esse processo tem se expandido para as cidades médias e outros
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centros regionais, onde as elites empreendedoras, inclusive locais, passaram a

atuar.

Assim, o processo de autossegregacao afeita as classes altas e médias, esta se
tornando mais comum também nas cidades médias brasileiras, uma vez que os
custos de producdo dos espacos residenciais nessas cidades sdo menores
(SPOSITO; GOES, 2013).

Um dos problemas da dispersado urbana € o “encarecimento por distancia (que)
se da na medida em que a malha urbana é estendida, favorecendo a elevacao
de mais custos (publicos e privados) de uso da cidade.” (NASCIMENTO
JUNIOR, 2017, p. 556). Na mesma linha de pensamento, Amaro (2016) destaca
gue a dispersdo urbana requer maiores investimentos de valores e gastos na
manutencdo da rede, no consumo de energia e em obras de sistemas de

distribuicdo de agua, e assevera que a dispersao urbana

E prejudicial & coleta e tratamento de efluentes, uma vez que a
dispersdo aumenta tanto os custos com a canalizacdo para a
coleta quanto os volumes a serem coletados pela rede de esgoto
— uma vez que, com a impermeabilizacdo do solo, incrementa-se
o volume de aguas servidas coletadas e tratadas. (AMARO, 2016,
p.132).

Uma caracteristica correlata da disperséo urbana € a expansao da malha urbana
para zonas de baixa densidade populacional. Esse fato por si so ja dificulta o uso
da economia de escala, pois encarece a implantagcdo de meios de coletivos de
consumo ligados a equipamentos, servicos e infraestrutura, aumentando os
gastos publicos, assim como a universalizagdo dos servigcos de saneamento e a

prestacdo dos servi¢cos de coleta e destinacao final de residuos (AMARO, 2016).

Além dos altos custos econémicos ocasionados pela dispersdo urbana com
baixa densidade populacional, outro importante motivo de preocupacéo € o meio
ambiente. Isto porque a dispersdo urbana interfere diretamente no uso do solo,
provocando a supressao de areas verdes, usadas para as atividades agricolas e
de pecuéria ou de vegetacao nativa, para a construcdo de empreendimentos
residenciais. Ao discutir o processo de dispersdo urbana, a dimensao ambiental

€ uma questao de relevancia, pois envolve um processo de expansao do uso e



53

ocupacao do solo e que pode trazer sérias consequéncias ambientais.

Amaro (2016) menciona que nos paises em que o fendmeno da dispersao
urbana ja existe ha algum tempo, movimentos politicos e ambientais atuam
reivindicando novas formas de desenvolvimento urbano mais compactado,
motivado pelos altos custos para construir e manter os meios de consumo

coletivo.

No Brasil, ao contrario, as autoridades publicas ignoraram essas evidéncias. O
autor argumenta que com a expansao urbana, ocorre a destruicdo das éareas
verdes existentes, 0 que ocasiona a perda total ou parcial de fungdes ecoldgicas
das nascentes e coOrregos, isto porque na ganancia de se abrir novas frentes de
expansao, existe a tendéncia de aterra-los, e quando ainda presentes, acabam
sendo utilizados como receptores de esgotos, 0 que leva o poder publico, ou
mesmo 0s construtores, a drend-los, em canaliza¢des fechadas, ocasionando,

em alguns casos, alagamentos.

Nesse sentido, conforme escreve Ojima (2006), a relacao entre dispersao urbana
e 0 meio ambiente so faz sentido quando entendida por meio de uma abordagem
comparativa entre as causas e consequéncias desse processo. Por exemplo, a
apropriacdo do espago com as distancias dos postos de oferta dos servigcos
publicos, de educacdo, saude, assim como a apropriagdo do espagco com 0S

possiveis aumentos de conflitos sociais, dentre outros.

Assim, a partir das ideias de Ojima (2006) conclui-se que as pessoas com
melhores condi¢cdes financeiras e equipamentos de mobilidade urbana, como
veiculos proprios, desejam viver proximos a natureza sem deixar de lado
comodidades do meio urbano. Assim, buscam moradias distantes da cidade e
perto do sossego do campo, em meio a natureza onde sao erguidos
empreendimentos residenciais de condominios e loteamentos horizontais
fechados, controlados com lotes unifamiliares e portaria de seguranca 24 horas,
ignorando as consequéncias desse novo modo de viver para o0 meio ambiente e

toda a sociedade.
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O fato € que diante da grave crise ambiental que o mundo vivencia, a cidade
também precisa ser repensada, assim como o fendmeno da dispersédo e da
privatizacdo dos espacos publicos com a implantacdo de empreendimentos
residenciais fechados que dispersam a malha urbana e geram graves

consequéncias socioambientais.

Nesse contexto, considera-se relevante discutir as principais caracteristicas da
dispersdo em uma cidade média a fim de compreender as suas peculiaridades,
considerando que ha grandes diferencas do fendmeno em regides
metropolitanas e grandes cidades. Dentre as caracteristicas da dispersdo em
uma metrépole, de acordo com estudos de Ojima (2007), dentre outros, estdo as
aglomeracdes urbanas localizadas em zonas de baixa densidade populacional,
a urbanizacao horizontalizada, e grande dependéncia de transporte motorizado
individual. Reis (2009) aponta que a urbanizagdo dispersa metropolitana
brasileira pode ser resumida, de forma genérica, por processos que revelam
novos padrdes de ocupacdo como o crescimento da proporcdo de areas ndo

edificadas e vazios ndo ocupadas entre os espacos das aglomeracoes.

Esses padrdes de ocupacdo ocasionam uma urbanizacdo descontinua. Assim
como, a sobreposicdo, em relacdo as escolhas locacionais dos interesses
fundiarios e imobiliarios, sobre os interesses dos setores de producao industrial,
comercial e de servigos; o aparecimento de novas formas de moradias urbanas.
Fatores que promovem a extensao dos tecidos urbanos e o surgimento de novos
equipamentos urbanos e novas formas de organizagcdo do consumo como
centros de negécios, shoppings center etc., aumentando a tendéncia de

multiplas areas centrais na estruturacdo urbana (REIS, 2009).

Importante destacar que algumas dessas caracteristicas se sobressaem nas
regides metropolitanas, mas ndo se pode dizer que sejam exclusivas dessas.
Isto porque em cidade médias, reservadas as peculiaridades inerentes a esses

tipos de cidades, o processo ocorre de forma semelhante.

Sposito (2006b) afirma que as dindmicas de producdo do espago urbano

apresentam tendéncias universais de transformacéo, e peculiaridades nas suas
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formas de uso e apropriacdo. Assim, entre as caracteristicas da dispersao de
cidade médias, do ponto de vista da estruturacédo fisica do espago urbano,
registram-se areas afastadas da cidade que permitem a exploracao da paisagem
limitrofe entre cidade e campo e a disponibilidade de terras com valor mais baixo.
Segundo Sposito (2006b, p.182), a predilecéo por areas periféricas € uma das
peculiaridades da producao do espaco urbano em cidades médias. A atratividade
do mercado imobiliario por cidades médias estd, pois, associada ao baixo preco

da terra, a disponibilidade de glebas e acessibilidade e mobilidade urbana.

A combinacédo da disponibilidade de terras a baixos valores com a produgcéo em
larga escala possibilita a ampliacdo dos lucros. A localizacdo nas éareas
periféricas em cidades medias, devido a sua proximidade com a cidade, facilita
a acessibilidade e mobilidade urbana; isso porque, os moradores, em sua
maioria, utilizam veiculos motorizados particulares e as extensdes territoriais das
cidades médias em relacdo as metrépoles, sdo menores. (SPOSITO, 2006b).
Assim, os moradores desses empreendimentos tém acesso a cidade sem
necessitar realizar longos percursos e gasto de tempo em seus deslocamentos
diarios, combinando “alta mobilidade com proximidade e identidade nas praticas

de consumo. ” (SPOSITO, 2006, p. 186).

Outra caracteristica do processo de produgéo do espaco nas cidades médias é
a relacdo entre dinamica econdémica regional e a producdo de condominios
fechados, inclusive com a ampliacédo de oferta em cidades vizinhas. Além disso,
nas cidades médias, as redes de poder estdo mais claramente visiveis e sdo
menos verticalizadas. As relacdes de poder estabelecidas pelos agentes
produtores do espaco urbano se configuram em um processo muito mais
intensivo de concentracdo da renda fundiéria, isto porque os incorporadores sao,

geralmente, os que constroem.

2.1 A producdo da dispersédo urbana em Santo Anténio de Jesus

Ao tratar da producdo da dispersdo urbana em cidades médias como Santo
Anténio de Jesus, torna-se imprescindivel conhecer os aspectos histéricos que

concorreram na conformacédo dessa cidade como centralidade regional.



56
Para compreender as transformacfes que ocorrem nas cidades médias, sua
relacdo com a dindmica imobiliaria e a dispersédo urbana € preciso adentrar na
esfera das relagdes capitalistas no Brasil, e como o avango e mudangas nos
processos de producdo do espaco vém alterando a dinamica e a configuracao
das cidades. Dai a importancia de identificar os fatores e estratégias que
promovem 0 enraizamento e a expansao da légica capitalista na producdo do
espaco urbano, tornando as cidades médias e 0s centros regionais locus

atraentes para a atuacao dos agentes imobiliarios.

Desse modo, as cidades médias tornaram-se uma nova oportunidade para o
capital e para reproducdo do modo de producdo capitalista, visto que as
transformagdes nas dindmicas socioecondmicas ocasionaram alteragdes na
estrutura socioespacial das cidades médias e redirecionaram a expansado do
capitalismo no Brasil (AMORIM FILHO, 1984).

Assim, é preciso considerar que as transformacdes no processo de expanséo do
capitalismo no Brasil sdo observadas em outras cidades além das metrépoles e,
como salienta Sposito (2006b), na atualidade, reconhecer a insercdo de uma
cidade média na dindmica de uma rede urbana & algo extremamente mais

complexo, isto porque:

h&d um vasto conjunto de possibilidades de estabelecimento de
relagcbes com outras cidades e espacos que ndo compdem, de
fato, a rede a que pertence essa cidade. A mundializacdo da
economia e o desenvolvimento das telecomunicacdes ampliaram
muito os fluxos que uma cidade pode estabelecer com espacos
distantes, e esses fluxos ndo se desenham, apenas, com cidades
maiores ou menores, ao contrario, eles também se estabelecem
entre cidades da mesma importdncia e entre essas e outras
cidades constitutivas de outras redes urbanas (SPOSITO, 2006,
p.148).

Ao abordar a dindmica de uma cidade média € preciso incluir as perspectivas
relativas e transitorias do seu papel de intermediacdo, bem como nas relacées e
articulacGes da reproducao da légica capitalista. Nessa perspectiva, as cidades
médias sdo importantes polos regionais, elos entre cidades maiores e menores
com desempenho relevante especialmente em relagdo ao consumo. Isto porque,
essas cidades passaram a capturar os consumidores de outras cidades e ou

espacos rurais para a esfera econémica delas (SPOSITO, 2001).
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Desse modo, as cidades médias sdo caracterizadas, dentre outros fatores, pela
influéncia regional e pela significativa expansao das grandes redes de comércio
e servicos em direcao as cidades polos. Com isso, empresas que antes tinham
atuacdo restrita as metropoles passam a criar estratégias para polarizar
mercados consumidores regionais, “reforcando os papéis regionais das cidades
médias em detrimento dos papéis terciarios das cidades pequenas, a0 mesmo
tempo que a competitividade se impds sobre os capitais locais e regionais de
modo inexoravel” (SPOSITO, 2007, p. 238/9). Portanto, a fungdo das cidades
médias, dentre outras, € a de exercer o papel de intermediacdo com as outras
cidades (SPOSITO, 2001, 2007; AMORIM FILHO, 2007).

A partir das relagdes entre tamanho, fungdes e espaco intraurbano é possivel
definir e identificar a pequena, a média, a grande e a metrépole. (CORREA,
2007). Nesse sentido, a compreensdo da relacdo entre o crescimento
demografico e as transformacfes urbanas possibilita uma melhor analise do
papel da cidade na rede urbana em que se encontra, bem como a relacao entre

desenvolvimento urbano e indicadores demogréficos.

Os indicadores estatisticos demograficos ajudam a entender o papel
desempenhado pela cidade na rede urbana. Portanto, “quanto maior o tamanho
demografico e mais complexas as atividades econdmicas, particularmente as
funcdes urbanas, mais fragmentada e, por conseguinte, mais articulada sera a
cidade (CORREA, 2007, p. 24-25).

Assim, cidade média é definida “como um tipo de cidade caracterizado por uma
particular combinacéo de perfil demografico, funcdes urbanas e organizagcao de
seu espaco intraurbano” (CORREA, 2007, p.24), estabelecendo trés tipos
preliminares de cidades médias, abrangendo a elite comercial, a elite fundiaria e
a elite empreendedora. Segundo o autor, o papel dessas tipologias € crucial para

gualificacdo da cidade média:

Elite comercial - Lugar central, caracterizado por poderosa
concentracdo de oferta dos bens e servigos para uma hinterlandia
regional. Neste caso, trata-se do que se convencionou denominar
capital regional, foco do comercio varejista e de servigos
diversificados, dotado de amplo alcance espacial maximo (range).
Na hierarquia urbana situa-se entre a metrépole regional, quem
estd subordinada, pois a ela recorre para procurar bens e servigos
superiores, ou dela advém os capitais que controlam algumas de
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suas atividades terciarias, e numerosos centros menores, a quem
subordina por meio de suas fung¢des centrais. Possui uma elite
comercial.

Elite fundiaria - Centro de drenagem e consumo da renda
fundiaria. Trata-se de cidade localizada em tradicional area
pastoril, caracterizada pela grande propriedade rural e pelo
absenteismo de seus proprietarios, que residem na cidade.
Também em &reas onde foi implantado um completo
agroindustrial, esse tipo de cidade emerge.

Elite empreendedora - Centro de atividades especializados. Este
tipo de cidade média caracteriza-se pela concentracdo de
atividades que geram interacBes espaciais a longas distancias,
pois se trata de atividades destinadas ao mercado nacional ou
internacional. As interacbes espaciais regionais sdo menos
importantes. (CORREA, 2007, p.31).

Na classificacdo apresentada acima por Correa (2007) infere-se, com base na
combinacdo do seu tamanho demografico, fun¢des urbanas e organizacdo do
espaco intraurbano, que a cidade de Santo Antonio de Jesus pode ser
qualificada como cidade do tipo de cidade “elite comercial”’, uma vez que exerce
o papel de Centro Sub-regional, (REGIC, 2007), com foco do comercio varejista

e de servigos diversificados.

A partir dessa abordagem conceitual, € possivel inferir que a cidade de Santo
Antbnio de Jesus pode ser considerada como uma cidade média, configurando-
se como lugar central, caracterizado por uma concentragéo da oferta dos bens e
servicos a sua rede urbana, em fungcédo da sua importancia para a articulagéo de
cidades na sua rede de cidades e hierarquias urbanas, possuindo como

caracteristica o fato de ser uma elite comercial (CORREA,1997).

E, nesse sentido, Santo Antonio de Jesus exerce um papel de intermediagcao e
de elo entre cidades maiores e menores da sua rede urbana, com desempenho
relevante especialmente em relacdo ao consumo. Assim, na condi¢ao de cidade
Centro Sub-regional, Santo Antonio de Jesus vem despertando o interesse de
agentes imobiliarios e, nas duas Ultimas décadas, registra a implantacdo de
novos empreendimentos de condominios residenciais fechados, inclusive fora

da mancha urbana.
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2.1.1 Aspectos histéricos da conformacédo de Santo Anténio de Jesus como uma

centralidade regional

Para melhor compreender a dindmica da cidade de Santo Antdnio de Jesus e a
producao imobiliaria atrelada ao fendmeno da dispersao urbana, impulsionada
pela implantagdo de condominios residenciais horizontais fechados, € essencial
adentrar a sua histéria, seus dados geograficos e 0 seu processo de
urbanizacdo. A cidade de Santo Antbnio de Jesus teve seu povoamento
estimulado pelo cultivo de produtos agricolas e pela pecuaria. Segundo Souza,
Souza (2012) a formacéo histérica de Santo Anténio de Jesus foi caracterizada
pela economia de subsisténcia, pela producdo de café, fumo, farinha de
mandioca e materiais de construgdo que eram destinados ao abastecimento da

capital, Salvador.

Até a segunda metade do século XIX, o territério de Santo Anténio de Jesus
pertenceu ao municipio de Nazaré das Farinhas que, por sua vez, fazia parte da
capitania do Paraguacu, também conhecida como capitania do Recbncavo.
Santo Antonio de Jesus, mesmo antes de tornar-se vila, constituiu-se em um
importante centro comercial, notadamente, pela producéo e venda de farinha de
mandioca, nesse periodo (SANTOS, 2018).

Em 30 de julho de 1891, o governo do Estado elevou a vila a categoria de cidade,
ano em que ocorreu a inauguracao da estrada de ferro, da qual Santo Antonio
de Jesus seria fim de linha durante uma década, ocasionando um grande
impulso para o desenvolvimento comercial do municipio (VALADAO, 2005).
Assim, o processo inicial de urbanizac&o da cidade de Santo Antdnio de Jesus,
esteve vinculado a existéncia da linha férrea que passava pela cidade na década
de 1940, recurso que facilitava o deslocamento até a capital baiana (SOUZA,
SOUZA, 2012).

A linha de trem ligava a cidade de Santo Antbnio de Jesus a Nazaré das
Farinhas, estendendo-se ao distrito de S&o Roque do Paraguacu, onde dava
acesso a capital baiana. O Tram Road de Nazareth foi inaugurado em 07 de
setembro de 1880, posteriormente recebeu o nome de Estrada de Ferro de

Nazaré que possibilitaria o trafego entre as duas cidades (SOUZA & SOUZA,



60
2012). “O trem servia também para os feirantes transportarem mercadorias da

cidade de Nazaré para ser comercializada na feira livre da cidade de SAJ”.
(SANTOS, 2018, p. 163).

A estrada de ferro Tram Road possibilitou que Santo Antdnio de
Jesus se tornasse, ainda no século XIX, um entreposto comercial
significativo, pois saia de Nazaré, passando por Santo Anténio de
Jesus, e se dirigia para Castro Alves, Cruz das Almas, Sao Félix,
Cachoeira, Sdo Roque e Salvador. Com ainsercéo dessa ferrovia,
Santo  Antbnio de Jesus experimentou um grande
desenvolvimento com novas casas comerciais e de servigcos
voltados para a populacdo que passava pela cidade. (SANTANA;
MARENGO, 2012. P. 38)

Mais tarde prolongou-se seus trilhos até alcancarem a cidade de Jequié. A linha
de ferro teve grande importancia econémica para Santo Antonio de Jesus, pois
a partir dela 0 municipio passou a integrar uma expressiva rede de comeércio e
de passageiros, fora da area de influéncia da Estrada de Ferro Central da Bahia,
0 que tornava um importante centro de convergéncia e circulacao de pessoas e
escoamento de produtos. A estrada contribuiu com a prosperidade do municipio,
gue em pouco tempo tornou-se um dos principais centros comerciais da regido
(SOUZA; SOUZA, 2012).

Passos (2010) afirma que numa perspectiva geogréfica e histérica, a cidade
ganhou o papel de centralidade e se transformou com a a¢éo da confluéncia de
caminhos que a organizou, pelo escoamento e comercializacdo de produtos da
regido com a chegada da ferrovia, e pelo nimero consideravel de estrangeiros

gue abrigava, ampliando as relagdes comerciais da cidade.

Associado a essa questao, o processo de urbanizacao também foi ampliado com
a chegada da eletrificacdo, também na década de 1940, que na cidade “se
concretizou de forma mais definitiva na década de 1960, redimensionando
habitos e costumes do viver urbano” (SOUZA & SOUZA, 2012, p.24). Conforme

relatam as historiadoras supracitadas,

[...] com a influéncia da linha de ferro, 0 municipio de Santo
Antonio de Jesus passou a integrar uma expressiva rede de
comércio e de passageiros, fora da area de influéncia da Estrada
de Ferro Central da Bahia, o que o tornava um importante centro
de convergéncia e circulacdo de pessoas, com vistas a atender as
mais diversas necessidades, além do escoamento de produtos.
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Durante os dez anos em que Santo Antbénio de Jesus foi ponta de
trilhos, a estrada trouxe prosperidade para o municipio, que em
pouco tempo tornou-se um dos principais centros comerciais da
redondeza. (SOUZA & SOUZA, 2012, p.25)

Portanto, o fenbmeno da implantacdo da linha de trem que cruzava a cidade
associado a chegada da energia elétrica e ao posicionamento geografico da
cidade séo os elementos iniciais que impulsionam o processo de urbanizacéo,
bem como o fortalecimento da centralidade regional da cidade de Santo Antonio
de Jesus. Esses fatores marcaram o inicio de uma importante fase de
crescimento da cidade, favorecendo o investimento de capital privado na cidade
com a instalacdo de pequenas industrias e casas comerciais, que fortaleceram
a dindmica comercial da cidade que ja tinha um dos mais movimentados

comeércios da regiao.

A dinamica da cidade comecou a mudar a partir dos anos 1950 e nas duas
décadas seguintes, principalmente na década de 1970, quando Santo Ant6nio
de Jesus foi paulatinamente alcangcando um grau de importancia social e
econbmica na regido. Santos (2002) afirma que Santo Antdnio de Jesus
comecou a ganhar destaque na regido na década de 1970, com o resultado das
transformacdes do sistema de transporte, a implantacdo de industrias, o
processo de urbanizacgéo e a repercussdo do modelo econémico capitalista que
se manifestou de diferentes formas em cada lugar. Nos anos de 1970, apés a
implantacdo da rodovia (BR-101), Santo Anténio de Jesus ganhou ainda maior
impulso na intensificacdo da sua funcdo de cidade comercial, conforme escreve
Santos (2002):

No caso de Santo Anténio de Jesus, a sua posi¢do geografica,
aliado a sua proximidade com as rodovias BR 101, BA 245 e BA
026, tornou-se a um importante entroncamento rodoviario dos
anos 80, impulsionando o crescimento de suas atividades
comerciais. As facilidades de comunicacdo com Salvador, via
ferry boat, catamara ou BR 324, intensificaram suas relagdes com
a capital do Estado, mas n&o caracterizaram a condicdo de
dependéncia (SANTOS, 2002, p. 24)

Para Brito (2008), desde a década de 1970 a cidade apresentava um
crescimento populacional semelhante ao de Salvador, ou seja, de mais de 10%
ao ano. Entre os fatores que contribuiram para esse crescimento estao a oferta
de servicos, industria e comércio e a instalacdo da rodovia BR-101, que passa
por sua zona urbana. De acordo com o autor, a cidade de Santo Antonio de

Jesus, em relagdo ao Recbncavo Baiano
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€ 0 maior e mais importante nucleo urbano, cuja dindmica advém
da sua localizacdo as margens da rodovia a BR-101, que é
interceptada pela rodovia BA-001 — ligacdo Santo Ant6Gnio de
Jesus/Bom Despacho, na llha de ltaparica —, e da consolidag&o
de uma praga comercial que distribui bens e servicos para a regiao
em seu entorno (BRITO, 2008, p. 193).

A implementacédo do sistema de transporte rodoviario no Recdncavo ocasiona
um novo impulso a expansdo da cidade, favorecida pela sua localizacdo
geografica estratégica. Assim, conforme escrevem as historiadoras Souza;
Souza (2012), o novo o sistema de transporte rodoviario implantado na década
de 1970,

[...] configurou novos circuitos comerciais e de comunicagoes. Tal

processo favoreceu Santo Antdnio de Jesus pela sua localizacéo
geografica e sua posicdo estratégica na malha rodoviaria
construida. Com a ampliacdo da oferta de servicos urbanos, o
municipio alcan¢cou um relevante crescimento urbano ao logo da
década seguinte. Aos poucos a cidade tornou-se polo de atracdo
comercial e de servicos, ampliando significativamente sua
populacdo, com uma forte presenca de migrantes do campo de
toda a microrregido. (SOUZA; SOUZA, 2012, p.25)

N&o restam duvidas de que a implantacdo da rodovia BR-101 colaborou para a
intensificacdo do processo de urbanizacdo da cidade de Santo Antdnio de Jesus,
gue passou a ter maior destaque na rede urbana do Recéncavo Baiano. Para
Santana e Henrique,

A implantacéo da rodovia BR101 e a sua utilizacdo como principal
via de escoamento e fluxo da producdo de mercadorias e pessoas
do centro-sul para o nordeste brasileiro, levou a um declinio da
economia de Cachoeira, que era um importante entreposto
comercial entre o Sertdo baiano e o porto de Salvador e tinha um
grande destaque na rede urbana do Recdncavo. Com a
implantacdo dessa rodovia, 0 municipio de Santo Antbnio de
Jesus passou a ter maior relevancia na rede urbana do
Recdncavo baiano (...). Hoje, é possivel afirmar que o municipio
de Santo Antbnio de Jesus exerce o papel de centralidade na rede
urbana do Recdncavo (SANTANA; HENRIQUE, 2014, p.14)

Como pode-se observar, o processo de formacéao histérica e de urbanizacéo da
cidade de Santo Antdnio de Jesus esta associado a um conjunto de fatores,
dentre eles, a producdo agricola e pecuéria, as atividades terciarias que foram
gradativamente se ampliando, sobretudo, potencializadas pela presenca da feira
livre que tem forte papel na manutencdo de Santo Antonio de Jesus como

centralidade regional.
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Santana (1999) afirma que “o desenho urbano no Recéncavo emergiu
condicionado pelos trabalhadores da farinha e suas feiras em Concei¢cdo do
Almeida, Maragogipe e Santo Anténio de Jesus” (1999, p. 24), em estudo que
demonstra a importancia historia e econdmica da feira livre para a cidade de
Santo Anténio de Jesus. A feira livre funcionou na Praca Padre Mateus, até a
década de 1960, ocasidao em que foi transferida para a Praca Duque de Caxias,
no centro da cidade. Essa feira sempre movimentou um grande fluxo de pessoas
e mercadorias e desempenha um papel importante para a economia do

municipio.

Pinheiro (2017) afirma que a feira livre exerce papel preponderante na
manutencdo da centralidade regional de Santo Antbénio de Jesus, na medida em
gue funciona como atrativo de vendedores, revendedores e consumidores.
Desse modo, a feira € relevante na caracterizacao da cidade, como entreposto
comercial, isto porque muitos compradores nela adquirem mercadorias para
revenda em outros locais, estabelecendo uma rede comercial polarizada por

Santo Antbnio de Jesus.

Nas ultimas décadas, a cidade de Santo Antdnio de Jesus passou a exercer o
papel de centro econdmico da regido do Recbncavo Sul. Soma-se a esse
processo, a influéncia da implantacéo do sistema ferry boat? no inicio da década
de 1970, que ajudou a reduzir a distancia e o tempo de viagem entre Santo
Anténio de Jesus e a capital, Salvador. Assim, a cidade tem se caracterizado
como um polo regional, no que se refere a prestacdo de servicos, industria e
comercio, decorrente do intenso dinamismo urbano, sendo um dos principais
polarizadores dos municipios do Recéncavo Sul da Bahia, Vale do Jiquirica e
Baixo Sul da Bahia.

Na atualidade, existe a perspectiva de maiores desdobramentos para Santo
Anténio de Jesus com a implantacdo do Sistema Viario Oeste e especialmente
da ponte Salvador- Itaparica. De acordo com o projeto, sera criado um anel viario
gue integrara regides do estado, como o0 Baixo Sul e Recdncavo Sul (onde a

cidade Santo Anténio de Jesus esta localizada), a Regido Metropolitana de

2 0 sistema Ferry Boat é um sistema de travessia maritima Salvador/Itaparica, € uma linha de
transporte hidroviario que atravessa a Baia de Todos os Santos para ligar a ilha de Itaparica a
Salvador — Bahia.
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Salvador (RMS), interligando também quatro rodovias federais, as BRs 101, 116,
242 e 324, com previsdo de impactos no municipio de Santo Antdnio de Jesus,
atingindo assim, o setor imobiliario da cidade.

No passado, a expanséao da cidade de Santo Anténio de Jesus comecou a atrair
novos investidores e moradores, ja no fim da década de 1970, quando
comecaram a surgir os primeiros condominios residenciais fechados
unifamiliares. Apesar do comércio e a prestacdo de servigcos constituirem a base
econdmica da cidade de Santo Antonio de Jesus, na atualidade, as atividades
agricolas, que ainda sdo exercidas no municipio, tiveram grande importancia

para o municipio até a década de 1970.

Nas décadas seguintes o setor terciario, comércio e servicos, passou por um
grande crescimento redefinindo a economia da cidade, como pode ser
observado no grafico abaixo (Grafico 1), que apresenta o percentual do Produto
Interno Bruto — PIB, por setores, Santo Antbnio de Jesus, Bahia, 1949-2016
(SANTOS, 2020).

Gréfico 1 - Percentual do Produto Interno Bruto, por setores, Santo Anténio de Jesus,
Bahia,1949-2016
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FONTE: IBGE (2016) elaborado por SANTOS, 2020

Como pode ser observado, na década de 1980, o comércio e prestacdo de
servigos destacam-se como base econ6mica da cidade e, a partir da década de
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1990, o setor terciario passa a ganhar maior amplitude. Um dos elementos que
representa as transformacdes que a cidade passou nesse periodo é o comércio.
A implementacdo do Shopping Itaguari, em 1997, evidencia o crescimento do
setor terciario, sendo um dos primeiros a ser instalado fora da Regido
Metropolitana de Salvador. Assim, a cidade expandiu e tornou-se um polo

econOdmico e nucleia a centralidade urbano-regional (SANTOS, 2020).

As transformacdes ocorridas na cidade culminaram em mudangas na morfologia
da cidade, que passou a se expandir rapidamente. A populacdo cresceu
impulsionada pelo éxodo rural e a migracdo de outros municipios, processo que

ocasionou a expansao do tecido urbano.

Apesar de possuir uma populacdo estimada no ano de 2021, em 103.204
pessoas, Santo Antbnio de Jesus (SAJ), dadas suas caracteristicas, pode ser
considerada como uma cidade média, pois dentre outros fatores, exerce a funcao
de polo regional.

Sposito (2010) discute que as cidades médias sdo aquelas que desempenham
papéis de intermediacéo na rede urbana, diferenciando-as de cidades de “porte
meédio”, definidas, exclusivamente, em funcdo da sua populacido. Portanto,
mensurar a importancia da cidade apenas pelo tamanho de sua populagéo ndo
da conta da abrangéncia do conceito. Segundo Sposito (2004, p.126), as cidades
médias “sdo polos regionais importantes, em fungcao de serem os elos entre
cidades maiores e menores”, com desempenho relevante principalmente em

relacdo ao consumo, com rebatimento nos fluxos.

Assim, as cidades médias passaram a capturar os consumidores de outras
cidades e os espacos rurais para a esfera econémica delas. Nesse sentido, a
caracterizacdo das cidades médias, pelo enfoque funcional, est4 associada a
definicdo de seus papéis regionais e ao “potencial de comunicagao e articulacéao
proporcionado por suas situacdes geogréficas, tendo o consumo um papel mais
importante que a producdo na estruturacdo dos fluxos que definem o papel
intermediario dessas cidades” (SPOSITO, 2001, p. 635).

Analisando essa conjuntura, Santo Antonio de Jesus pode ser considerada uma

cidade média, pois exerce papel de centralidade regional na sua rede de cidades,
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fato que, dentre outros, produz diretamente efeitos na dinamica imobiliaria com

efeitos na expanséo e configuracao urbana da cidade.

2.2 Aspectos de destaque na configuracdo de Santo Antbénio de Jesus

como centralidade regional na atualidade

Localizada, estrategicamente as margens da BR-101, no baixo Recéncavo Sul,
a cidade de Santo Antdnio de Jesus (BA) é considerada, portanto, um centro
comercial e de servicos no Recdncavo, tendo no setor terciario sua maior
concentracdo econdmica, 0 que pode ser comprovado no grafico 2 referente a
contribuicdo da participagdo dos setores de atividades econd6micas no PIB
Municipal (Valor Adicionado). Os dados do IBGE referentes ao ano de 2019
demonstram que os servicos também sdo 0s grandes responsaveis pela rigueza

produzida no municipio, conforme pode ser observado no grafico 2, abaixo.

Gréfico 2 - Participacdo dos setores de atividades econémicas no PIB de Santo
Antdnio de Jesus — BA - 2019 (R$ e %)
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Fonte: IBGE / SEI, 2019

Na atualidade, em conformidade com os dados do IBGE (2021), a cidade
apresenta 66,6% de domicilios com esgotamento sanitario, 55,9% dos domicilios
urbanos estdo localizados em vias publicas com arborizacdo, 30,4% dos
domicilios urbanos estdo localizados em vias publicas com urbanizagéo
adequada. Quando comparado com 0s outros municipios do estado, fica na

posicao 362 de 417 no item domicilios com esgotamento sanitario, 280° de 417
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no item domicilios urbanos estéo localizados em vias publicas com arborizacéo,
e 422 de 417 no item domicilios urbanos localizados em vias publicas com

urbanizacdo adequada.

A partir da divisdo geoecondmica realizada pelo governo do estado da Bahia, a
microrregido de Santo Anténio de Jesus abrange um total de 19 municipios?,
estando inserida no Territério de Identidade Recdncavo* do estado da Bahia
(FIGURAS 01, 02), regionalizacdo administrativa adotada pelo Estado baiano.

Figura 1 - Territorios de Identidade da Bahia
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Fonte: CEDETER, 2011.

R

Fonte: CEDETER, 2011

3 Cabaceiras do Paraguacu, Cachoeira, Castro Alves, Conceicdo do Almeida, Cruz das Almas,
D. Macedo Costa, Governador Mangabeira, Maragogipe, Muniz Ferreira, Muritiba, Nazaré, Santo
Amaro, Santo Anténio de Jesus, Sao Felipe, Sao Félix, Sdo Francisco do Conde, Sdo Sebastido
do Passé, Sapeacu, Saubara e Varzedo.

4 Desde 2007, o Governo da Bahia trabalha com a abordagem territorial e busca “identificar
prioridades teméaticas definidas a partir da realidade local, possibilitando o desenvolvimento
equilibrado e sustentavel entre as regides”. Na Bahia existem, atualmente, 27 Territérios de
Identidade, constituidos a partir da especificidade de cada regido. Com base numa consulta
popular as comunidades, a partir de seu sentimento de pertencimento e representacdes sociais,
identificaram tais territérios, que séo unidades de planejamento das politicas publicas do Estado.
(PERAFAN; OLIVEIRA, 2013, P. 17)
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Figura 2 Territorio de Identidade Recéncavo
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Ja em conformidade com a Superintendéncia de Estudos Econémicos e Sociais
da Bahia (SEI, 2006), o municipio integra a Regido Econémica de Santo Antonio
de Jesus, composta por 33 municipios, 0s quais totalizam aproximadamente 787
mil habitantes em 2020 (IBGE, 2020). (Figura 3) (Tabela 1).

Figura 3 Regido Econémica de Santo Antbnio de Jesus - SEI
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Tabela 1 - Populacao por municipio e distéancia para Santo Antonio de Jesus

Populacéo Populacéo Distancia
(2010) estimada (2020) para Santo
Antbnio de
Jesus (km)
1. Santo Antdnio de Jesus 90.985 102.380
2. Amargosa 34.351 37.441 51
3. Aratuipe 8.599 8.837 37
4. Brejoes 14.284 14.222 84
5. Cabaceiras do Paraguacu 17.327 18.911 61
6. Cachoeira 32.026 33.567 65
7. Castro Alves 25.408 26.318 62
8. Conceicéo do Almeida 17.889 17.165 31
9. Cruz das Almas 58.606 63.591 46
10. Dom Macedo Costa 3.874 4.065 18
11. Elisio Medrado 7.947 8.126 40
12. ltatim 14.522 14.539 96
13. Governador Mangabeira 19.818 20.762 56
14. Jaguaripe 16.467 18.981 55
15.  Jiquirica 14.118 14.557 68
16. Laje 22.201 24.032 44
17. Maragogipe 42.815 44,793 80
18. Milagres 28.316 27.462 89
19. Muniz Ferreira 7.317 7.443 19
20.  Muritiba 28.899 29.410 62
21. Mutuipe 21.449 22.282 56
22. Salinas das Margaridas 13.456 15.862 79
23. Nazaré 27.274 28.525 31
24. Nova Itarana 7.435 8.279 125
25. Santo Amaro 57.800 60.131 99
26. Santa Terezinha 9.658 10.533 35
27. S&o Felipe 20.305 21.080 47
28. Sao Félix 14.098 14.762 64
29. S&o Miguel das Matas 10.414 11.704 39
30. Sapeagu 16.585 17.409 36
31. Saubara 11.201 12.105 116
32. Ubaira 19.750 19.877 79
33. Varzedo 9.109 8.785 19
TOTAL 744.303 787.936

Fonte: IBGE (2010; 2020). Elaborado por Melo, 2021.

No que se refere ao crescimento populacional, conforme pode ser observado na

tabela 2, houve um crescimento expressivo da populacdo urbana a partir da

década de 1970, quando da implantacdo da BR-101, tendo continuado a crescer

nas décadas seguintes. Na década de 1980, houve a definicdo do comércio e

dos servicos como base econdmica e, a partir da década de 1990, o setor

terciario ganhou maior amplitude (SANTOS, 2020). Essa definicdo contribuiu

para o crescimento populacional urbano em detrimento do rural.
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Tabela 2 - Populagdo de Santo Antonio de Jesus, Bahia,1960-2010 (urbana e rural)

Ano

1960
1970
1980
1991
2000

2010

Total

33.468
39.726
51.582
64.331
77.368

90.985

Rural

21.856
18.033
16.954
11.476
11.123

11.686

Fonte: IBGE (1960,1970,1980,1991,2000 €2010).

% Urbana %
65,30% 11.612 34,70%
45,39% 21.693 54,61%
32,86% 34.628 67,14%
17,83% 52.855 82,17%
14,37% 66.245 85,63%
12,84% 79.299 87,16%

O crescimento de Santo Antbnio de Jesus pode ser observado no mapa 2 a

seguir, que mostra a expansao da mancha urbana do ano de 1985 a 2020.

Mapa 2 - Expansao urbana de Santo Antdnio de Jesus, 1985 a 2020
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Alicercada principalmente na base econdmica terciéria, a cidade expandiu e
tornou-se uma cidade polo regional, nucleando as demais cidades do seu raio

de influéncia. (Mapa 3).

Mapa 3 — Rede urbana de Santo Antdnio de Jesus — 2022
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De acordo com dados da Associacdo Comercial e Industrial de Santo Antdnio de
Jesus — ACISAJ (2020), existem em torno de duas mil empresas instaladas na
cidade e grandes redes de atacado e varejo, a exemplo da rede brasileira de
supermercados atacado-varejista, rede Atacaddo do grupo Carrefour, lojas
Americanas S.A., supermercado Todo Dia, rede varejista do Grupo BIG, dentre
outras do setor de moda, automoéveis, e materiais de construcdo etc., além do

comércio informal e feira livre.

A feira livre exerce um importante papel na producdo e na manutencdo da
centralidade de Santo Antbnio de Jesus em relacdo a sua rede urbana. Ela
funciona de segunda a sadbado com a comercializacdo de produtos variados,

gerando grande fluxo de consumidores e vendedores que também contribuem
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para a economia local. Comercializa-se, em grande escala, produtos como
farinha de mandioca, que corresponde a “37% do total de produtos
comercializados”, além de “22% em confeccgdes, 28% em frutas e 13% em outros
produtos. Desse modo, toda producédo da regido vizinha tende a ser direcionada
para a feira livre de Santo Anténio de Jesus” (ESTEVAM et al 2012, p.97).

Além do comércio, Santo Anténio de Jesus disp6e de dois polos industriais. A
atividade industrial no municipio foi incentivada na década de 1990, quando o
municipio, a partir das politicas de incentivos do Governo Federal, passou a
abrigar uma aglomeracdo produtiva com a implantagcdo do primeiro distrito
industrial com capacidade para 40 industrias. Estéd localizado a sudeste da
cidade, a 6 km do centro de Santo Anténio de Jesus, as margens da BA-026,
gue liga Santo Anténio de Jesus a Amargosa, e abriga atualmente industrias de
fabricacdo de vidros temperados, colchdes, estofados, recauchutagem de
pneus, alimentos, embalagens pet, isopor, metalurgia, produtos plasticos,

beneficiamento de café, dentre outros.

Ja o distrito industrial Porto Seco, inaugurado em 2017, localizado as margens
da rodovia BA-046, que liga a cidade de Santo Antbnio de Jesus a cidade de
Nazaré das Farinhas, possui area de aproximadamente 445 mil metros
guadrados, com capacidade para abrigar 40 industrias. De modo geral, o setor
industrial de Santo Antdnio de Jesus atua nos segmentos de moveis, confeccdes
e calcados, farmacos, construcao civil, fogos de artificio e alimentos. Fora dos
distritos, h4 também importantes indUstrias, com destaque para a Natulab,

indastria farmacéutica, e a Ramarim, do setor calgadista.

No tocante a prestacao de servigcos destacam-se as areas de saude e educacao.
Na area de saude, destaca-se o Hospital Regional de Santo Antbénio de Jesus
- HRSAJ., que atende todo o Recdncavo, a Clinica dos Rins e servi¢os de saude
privados, SAMU (Servico de Atendimento Mdével de Urgéncia) e a Policlinica

Regional do Reconvale, que atende 28 municipios.

Na area de educacdo, a cidade sedia universidades e faculdades particulares e
publicas, com destaque para a Universidade Federal do Recéncavo Baiano

(UFRB), com oferta de cursos na area de saude, dentre eles, o primeiro curso
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de Medicina do Recéncavo e um Campus da Universidade do Estado da Bahia
(UNEB), além do Centro Universitario de Ciéncias e Empreendedorismo
(UNIFACEMP), da Faculdade Pitdgoras, o Instituto Federal de Educacéo,
Ciéncia e Tecnologia da Bahia - IFBA - e, ainda, diversos polos de apoio

presencial a universidades que ofertam cursos na modalidade a distancia - EaD.

Menciona-se ainda o Nucleo Territorial de Educacdo - NTE 21, as escolas de
educacdo basica publica e particular, que atraem alunos de outras cidades, bem
como os servicos de formacdo de condutores de veiculos e 0s centros
profissionalizantes de ensino, dentre eles, o Servigo Social do Comércio - SESC
e Servico Nacional de Aprendizagem Comercial - SENAC, Centro Territorial de

Educacéo Profissional do Recéncavo — CETEP, dentre outros

No ambito dos servigos publicos, a cidade conta com Servico de Atendimento ao
Cidadao (SAC), Corpo de Bombeiros, Batalhdo da Policia Militar da Bahia, 6rgao
da Receita Federal do Brasil, Circunscricdo Regional de Transito — CIRETRAN,
Departamento de Estradas e Rodagens da Bahia — DERBA, agéncia da

Previdéncia Social, agéncia do IBGE, dentre outros.

Além desses Orgdos publicos, representados por suas respectivas unidades,
também existem 6rgédos de conselhos de classe como subsec¢éo da Ordem dos
Advogados do Brasil — OAB, do Conselho Regional de Engenharia Arquitetura e
Agronomia — CREA, e ainda os Sindicatos dos Empregados no Comércio; dos
Trabalhadores da Industria da Construcao Civil; dos Produtores Rurais e o dos
Trabalhadores Rurais.

Assim, a cidade de Santo Antonio de Jesus, pela sua funcéo de intermediadora
na sua rede urbana, pode ser considerada uma cidade média, conforme
formulacdes dos autores como Sposito, (2001, 2007), Amorim Filho, (2007) e
Correa, (1997). Nessa condicdo, a dinamica atual da cidade desperta interesses
de diferentes agentes que atuam na transformacdo urbana, dentre eles, os
agentes imobiliarios que tém orientado a expansao da cidade em uma

configuracéo dispersa.
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2.3. Producédo do espaco como producdo de dispersdo urbana de Santo

Antonio de Jesus

Registros apontam que o primeiro empreendimento de condominio residencial
fechado, erguido na cidade de Santo Antdnio de Jesus, ocorreu em 1978. Trata-
se de o condominio “Por do sol” (Figura 4), fruto do crescimento econdmico do
municipio e de ag¢fes iniciais dos agentes imobiliarios, especialmente, dos
fundiarios, que apds o desmembramento de uma chacara, criou o0 condominio, e
assim, redirecionou a renda fundiaria de terra para o ramo do setor imobiliario
urbano. Na sequéncia nos anos de 1979 e 1980, foram erguidos os condominios
“Ao Nascer do Sol”’; e “Vila das Palmeiras” (Figuras 4, 5 e 6), respectivamente.

Conforme menciona Mota

Na cidade de Santo Anténio de Jesus, o primeiro condominio a
ser construido foi o Por do Sol, localizado na Rua Justiniano
Rocha Galvao, com planta datada de 05 de outubro de 1978,
sendo o proprietario o senhor Luiz Morais de Andrade. Esse
condominio surgiu depois do desmembramento de uma pequena
chacara pertencente ao Sr. Jodo do Cajueiro. Inicialmente a
chacara ndo possuia via de acesso para a rua principal, fato que
levou o Sr. Luiz Morais a comprar uma casa para demolicdo e
consequente construcdo de uma via de ligagdo com a Rua
Justiniano Rocha Galvdo. Os outros condominios horizontais
fechados surgem no final da década de 1970 e inicio da década
de 1980. Os registros disponiveis na Secretaria de Obras da
Prefeitura Municipal apresentam os condominios Vila das
Palmeiras (Praga Dr. Renato Machado), Ao Nascer do Sol (Rua
do Areal) e Canto das Arvores (Rua Teodoro Dias Barreto) na
sequéncia a serem construidos nesta cidade. (MOTA, 2009, p. 45-
46).

Figura 4 - Condominio por Pér do Sol — Santo Antdnio de Jesus, BA - primeiro
condominio da cidade em 1978
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Figura 5 - Condominio “Ao Nascer do Sol” - Santo Antdnio de Jesus, BA - 1979

Fonte: MELO, 2021

Figura 6 — Condominio Vila das Palmeiras — Santo Antdnio de Jesus —_EA - 1980

Fonte: MELO, 2021

O ano de criacdo do primeiro condominio na cidade coincide com o surgimento
dos primeiros condominios nas grandes metropoles, como Séo Paulo, isto
porque, conforme menciona Galvdo (2007) o fenbmeno dos condominios
residenciais horizontais fechados é relativamente novo no Brasil. O primeiro
condominio residencial horizontal fechado foi implantado no pais na década de
1970 pela empresa Alphaville Urbanismo S.A., no municipio de Barueri, na
Regido Metropolitana de S&o Paulo, impulsionado pelas novas demandas
sociais do século XX, e visava atender a um grupo de alto poder aquisitivo, que
ja ndo estava satisfeito com as condi¢cdes de moradia do centro da cidade e

desejava melhores condic¢des de vida.

Portanto, Santo Antonio de Jesus foi uma das primeiras cidades da regido na
implantacdo de condominios residenciais horizontais fechados, erguendo seu
primeiro empreendimento ainda em uma época em que ndo era muito comum

residir em condominios em cidades pequenas ou médias, o que demonstra que
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a acdo dos agentes imobiliarios na cidade ndo é recente, e acompanha a
tendéncia dos grandes centros. A cidade de Feira de Santana, segunda cidade
mais populosa da Bahia, distante 110 quildmetros de Santo Antonio de Jesus,
por exemplo, teve seus primeiros condominios residenciais horizontais fechados

erguidos na década de 1990. Como demostra Macario (2016):

Produtos e formas urbanas preexistentes nas grandes metrépoles
desde a década de 1970-80 também passaram a ser
comercializadas nesta cidade algumas décadas depois. De certo
que em Feira de Santana as relagbes condominiais j& 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. (MACARIO, 2016. P.141.)

Pode-se dizer que a cidade de Santo Antonio de Jesus, de certo modo,
guardadas as devidas proporcdes e caracteristicas proprias, em termos de
implantagcdo da nova tendéncia de moradias para elites, acompanhou a cidade
de Sao Paulo, que teve o grande crescimento de condominios residenciais

horizontais no fim do século XX e inicio do século XXI.

Nas décadas seguintes, essa tendéncia ganhou corpo no resto do Brasil,
comecando com maior intensidade nas grandes cidades, e com o0 passar dos
anos, tornou-se também frequente em cidades médias, a exemplo da cidade de
Santo Antbnio de Jesus. Conforme ja dito anteriormente, grupos ligados ao setor
imobiliario iniciariam esses empreendimentos, sendo a cidade pioneira na

regido, se comparada com outras de porte equivalente.

Assim, desde a implantacdo do primeiro condominio até o ano de 2020, soma-
se o total de 53 (cinquenta e trés) (apéndice 04), entre condominios e
loteamentos horizontais residenciais fechados®, excluidos os condominios
verticais, segundo levantamento desta pesquisa, conforme demonstrado no
mapa 2 e quadro 2 nas paginas seguintes. O levantamento e a identificacdo dos
empreendimentos habitacionais residenciais implantados na cidade de Santo
Antonio de Jesus foram realizados por meio de levantamento documental nos

Cartorios de 1° e 2° Registros de Iméveis de Santo Antdnio de Jesus no ano de

® As diferengas entre condominios e loteamentos serdo tratadas no capitulo 3 desta tese.
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2021. Foram identificados 06 (seis) condominios® registrados pela Lei 4591/64
(BRASIL, 1964) e 47 (quarenta e sete) loteamentos fechados registrados de
acordo com o Decreto Lei 58-3079 e a Lei 6766/79, (BRASIL, 1979), cujas

certiddes foram fornecidas nos meses de agosto e setembro de 2021.

Na pesquisa documental constavam 72 (setenta e dois) loteamentos abertos e
fechados, ndo sendo possivel identificar quais eram abertos e quais eram
fechados, ou seja, de acesso controlado. Diante dessa necessidade, e de posse
dessa documentacao, partiu-se para a verificacdo em campo. Assim, foram
identificados um total de 53 (cinquenta e trés) (apéndice 04) empreendimentos
habitacionais horizontais fechados em Santo Antonio de Jesus, entre
condominios registrados de acordo com a Lei 4591/64 (BRASIL, 1964) e
loteamentos de acesso controlado, que popularmente sdo denominados de
“‘condominio”. A fim de uniformizar a escrita, a partir deste ponto, serdo tratados
pelo nome de “condominio”, aqueles propriamente ditos e também o0s

loteamentos de acesso restrito.

Mapa 4 - Mapa de localizagdo dos condominios e loteamentos de acesso controlado
de Santo Antbnio de Jesus — 2021

E-_-_l Limite da zona wbana
@ Condominics e Loteamentos
com registro em @rtdrio
@ Condominics e Loteamentos
Sem registro em artério

470000 472000 473000 474000

1 - Cond. Apha Parque Recon@vo 11 - Lot. Cantp dos Passaros 21 - Lot. Jardim Europa 31 - Cond. RC (Urstiane) 41 - Lot Mia Oimpi@ 1T 51 - Villa Ignacio Condominio
2 - Cond. Arvoredo Castanheira 12 - Lot. Chdra Suiga 22 - Lot. Jardim Imperial 32 - Lot. Residendal Anita Passos 42 - Lot Milage dos Pinheiros 52 - Residencal Vil Sdo
3 - Cond. Arvoredo Lararjeira 13 - Cond. Cidade das Flores 23 - Lotus Residendal 33 - Lot. Residendal Sdo Cristivao 43 - Azl Ville . Miguel

4 - Cond. Brisas do Leste 14 - Lot. Cidade Nova 24 - Lot. Mirante do (EM 34 - Cond. Santo AntSnio 44 - Cond. Encontro das Aguas 53 - Condominio Sem Nome|
5 - Cond. Jardim Botinico 15 - Lot. Cidades do Sul 25 - Mirante do Vale 35 - Lot. Solar da Primavera 45 - Morada Real Residence  na Fachada

6- Cond. Marina Vile 16 - Costa Espanha Residence 26- Lot. Morada do BelaVista 36 - Lot. Vale do Luar 46 - Porto América A

7 - Lot. Ao Nascer do Sol 17 - Cond. Flamboyant: 27 - Moradas do Parque 37 - Cond. Residencial Verde Mlle 47 - Residencial Via Leste

8- Lot. Bosque Idlia 18 - Lot. Horto Barcelona 28 - Lot. Parque S3o José 38 - Lot Vila das Palmeiras 48 - Cond. Sdo Luis 5 0 s 10 km
9- Lot. Bunganulle 19 - Lot. Horto Imperial 29 - Lot. Pdr doSol 39 - Lot. Viia Francesa 49 - Solares Residendal [ — ]

10 - Lot. Canto das Arvores 20 - Horto Vile Residence 30 - Lot. Quinta do Inglés 40 - Lot. Vila Olimpica 1 50 - Residencial Valle Verde

6 Foram considerados apenas os condominios horizontais existentes na cidade.
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Quadro 2 - Relagao de condominios fechados e loteamentos de acesso controlado em
Santo Anténio de Jesus — Bahia — 2021

N© “CONDOMINIOS” ENDERECO FONTE

1. | Alpha Parque Recdéncavo | Rodovia BR 101, 325, Amparo - 1° Registro

Alpha Parque SAJ — BA de Imédveis

2. | Arvoredo Castanheira Av. Juracy Magalhdes - Nossa 1° Registro

Sra. Das Gracgas, SAJ BA de Imédveis

3. | Arvoredo Laranjeira Av. Juracy Magalhdes - Nossa 1° Registro

Sra. das Gragas, SAJ — BA de Imdveis

4. | Brisas do Leste Av. Esperanga, 1135 - Santa Rita, | 2° Registro

Santo Antbnio de Jesus — BA de Iméveis

5. | Jardim Botanico Rua Ferreira Silva, S/IN, Andaia - | 2° Registro

Santo Antbnio de Jesus/BA de Imédveis

6. | Marina Ville Rua Nova Do Cajueiro, 1430, 2° Registro

Cajueiro — SAJ /BA de Imédveis

7 Ao Nascer do Sol R. do Areial, 44 - Centro, - SAJ — | 1° Registro

' BA de Imdveis

8 Bosque Itélia Rua Via Europa, 126, Santa Rita - | 2° Registro

' - SAJ-BA de Imdveis

9 Bunganville Rua Fonte do Céu, no Bairro: 2° Registro

' Andaia - SAJ BA. de Imdveis

Canto das Arvores R. Teodoro Dias Barreto, 439 - 2° Registro

10. Andaia - SAJ — BA de Iméveis

Canto dos Passaros R. Teodoro Dias Barreto, s/n - 2° Registro

11. SAJ - BA de Iméveis

Chécara Suica Rua Teodoro Dias Barreto, 621, 2° Registro

12. Andaia — SAJ- BA de Iméveis

Cidade das Flores Fonte Do Céu - Loteamento 2° Registro

13. Fonte Do Céu -S/N, Andaia — SAJ | de Imoéveis

/BA

Cidade Nova Barro Vermelho, Amparo - SAJ — | 1° Registro

14. BA de Iméveis

Cidades do Sul R. Alagoas, 233 - Santa Rita, 2° Registro

15. Santo Antbnio de Jesus — BA de Imédveis

16 Costa Espanha R. Santa Catarina, 2-38 - Santa 2° Registro

‘| Residence Rita - SAJ — BA de Imaoveis

Flamboyant Fonte Do Céu - Loteamento 2° Registro

17. Fonte Do Céu - Ampliagdo, S/N, de Imoveis
Andaia - SAJ - BA

Horto Barcelona Rua A Lot Horto Barcelona, 97, 2° Registro

18. Maria Preta- SAJ — BA de Imoveis

19 Horto imperial Rua Isaias Alves, 359, Sao 1° Registro

' Cristévao, Centro, SAJ — BA de Imdveis

20 Horto Vile Residence R. do Cajueiro, 2030, Santo 2° Registro

' Antbnio de Jesus — BA de Iméveis

Jardim Europa R. Teodoro Dias Barreto, 50 - 2° Registro

21. Andaia, - SAJ - BA de Iméveis

22 Jardim Imperial Rua Isaias Alves, s/n, Sdo 1° Registro

' Cristévao, Centro, SAJ — BA de Imdveis
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N° “CONDOMINIOS” ENDERECO FONTE
23 Lotus Residencial Rua Estrada da Boa Vista, S/N - 2° Registro
' Maria Preta - SAJ — BA de Imdveis
o4 Mirante do Cem R. Lomanto Junior - Centro, SAJ 1° Registro
' de Imdveis
Mirante do Vale Rua Gravata, N° SN bairro Sao 1° Registro
25. Benedito, SAJ- BA de Iméveis
Morada da Bela Vista Rua Antdnio Fraga, S/N, Centro - | 1° Registro
26. SAJ - BA de Imbveis
Moradas do Parque Av. Juracy Magalhaes, 940, 1° Registro
27. Nossa Sra. das Gragas, SAJ -BA | de Imdveis
Parque Séo Jose Rua Teodoro Dias Barreto, S/N, 2° Registro
28. Andaia- SAJ — BA de Imébveis
29 Por do Sol Rua Santo Antdnio — SAJ — BA 1° Registro
' de Imdveis
Quinta do Inglés Rua Doutor Joaquim Rozendo 1° Registro
30. Pinto Filho, 55, Centro, SAJ — BA | de Imédveis
31 RC (Cristiane) Rua Nazaré - Santa Rita - SAJ — | 2° Registro
' BA de Iméveis
Residencial Anita Passos | Rua Anténio Fraga, N° 616 no 1° Registro
32. bairro Centro SAJ — BA de Imdveis
Residencial Séo Av. Barros e Almeida, Centro, 1° Registro
33. Cristévao SAJ BA de Imdveis
34 Santo Antonio R. Ver. Joéo Delfino - Centro, - 2° Registro
' SAJ - BA de Imdveis
35 Solar da Primavera Av. Juracy Magalhdes - Nossa 1° Registro
' Sra. das Gracas, SAJ — BA de Imédveis
36 Vale do Luar Rua Isaias Alves, s/n, Séo 1° Registro
' Cristévao, Centro, SAJ — BA de Imdveis
37 Verde Ville (Livia Assis) Rua. Nazaré - Santa Rita - SAJ — | 2° Registro
' BA de Iméveis
38 Vila das Palmeira Pragca Renato Machado, N° 128 — | 1° Registro
' Centro - SAJ - BA de Imdveis
Vila Francesa Residence | Loteamento Sao Joao, N° 78 no 2° Registro
39. bairro Maria Preta - SAJ — BA de Iméveis
Vila Olimpica | Avenida Carlos Amaral, S/N, 2° Registro
40. Cajueiro- SAJ - BA de Imdveis
Vila Olimpica Il R. do Cajueiro, 1000 — Cajueiro - | 2° Registro
41. SAJ - BA de Imédveis
Village dos Pinheiros Rua Pinheiros - Centro — SAJ 1° Registro
42. de Imdveis
43.| Azul Ville Avenida Carlos Amaral, S/N, Observacéo
Cajueiro - SAJ - BA Direta
44.| Encontro das Agua Rua Antbnio Mendes, Centro- Observacédo
SAJ-BA Direta
45.| Morada Real Residence | R. Antdnio José de Araujo - Sao Observacéao
Benedito, SAJ — BA Direta
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N° “CONDOMINIOS” ENDERECO FONTE

46.| Porto América Rua Castro Alves, Centro- SAJ — | Observacgéo
BA Direta

47.| Residencial Via Leste Rua Heitor Liro Melo, SN, Nossa | Observacgéo
Senhora Das Gracas - SAJ - BA - | Direta

48.| Sao Luis R. do Areial, 44 — Centro - SAJ — | Observacgéo
BA Direta

49.| Solares Residencial Rua Idelfonso Guedes, 21, Observacéao
Centro- SAJ — BA Direta

50.| Valle Verde Rua Waldemar Pinto de Queiroz, | Observacgéo
367 — Centro Direta

51.] Villa Ignéacio Rua Santo Antdnio - Centro - SAJ | Observacgéo
— BA Direta

52.| Villa Sao Miguel Rua Santo Antbnio, 227- Centro - | Observacéo
SAJ - BA Direta

53.| “Sem nome na fachada” | Avenida Carlos Amaral, S/N, Observacéo
Cajueiro- SAJ - BA Direta

FONTE: Cartorios de Registo de Iméveis de SAJ (1° e 2° oficios) e observacgéo direta, 2020.
Elaboracédo: MELO, 2021.

Sobre o crescimento do nimero de condominios na cidade, Mota e Rosa relatam

que:

Na cidade de Santo Antdnio de Jesus, 0s agentes imobiliarios tém
promovido a expansao urbana como nunca se viu na sua histéria.
Essa cidade se desenvolve por onde os interesses dos agentes
imobiliarios sdo mais rentaveis, fica visivel a falta de acao da
Prefeitura Municipal no ordenamento do solo urbano (MOTA,;
ROSA, 2011, p.6)

O fendbmeno do numero expressivo de condominios existentes e em construcao
na cidade é resultante da atuacdo dos agentes imobiliarios, bem como a
dindmica urbana local direcionada para as atividades comerciais, da localizag&o
estratégica da cidade e do préprio do modelo econbémico capitalista que se

manifesta na cidade.

Pode-se dizer que a partir da década de 20107, em Santo Antonio de Jesus,
houve um crescimento exponencial da atuagdo dos agentes imobiliarios com

producdo e incorporacdo imobiliaria destinada a moradores de médio e alto

’ Segundo dados da Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca
(ABECIP), no Brasil, em 2010 houve um incremento no volume de financiamentos para
construcdo e compra de imoveis e, nos anos seguintes, a economia se manteve em uma
crescente, com baixo desemprego, crescimento da renda e baixa inadimpléncia e a liberacao do
crédito imobiliario continuou em expanséo.
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padrdo, e que comecaram a ocasionar alteracdes morfolégicas, espaciais e
sociais na cidade. Dos condominios e loteamentos fechados existentes na
cidade, alguns dados suas caracteristicas de localizacdo geografica e
ocupacbes pretéritas destinadas as atividades rurais, constituem-se como

dispersos.

Assim, os condominios e loteamentos horizontais fechados constituem um dos
elementos que marca a dinamica socioespacial e estrutural da cidade. “A
presenca de condominios fechados” € singular nesse processo, pois, henhuma
outra cidade do Estado da Bahia, com populacao aproximada a de Santo Anténio
de Jesus possui numeros equivalentes em condominios fechados”. (MOTA,
2009, p. 54)

O crescimento no numero de condominios mediante a atuacdo dos agentes,
deixou de ocorrer apenas em areas urbanas, se estendendo para as areas rurais,
com a producdo de condominios diferenciados dos demais, destinados as

classes de alta e média renda.

Em Santo Antbnio de Jesus, da implantacéo do primeiro condominio fechado no
fim da década de 1970 até o ano de 2010, os condominios e loteamentos
fechados existentes na cidade situavam-se préximos ao centro da cidade, alguns
proximos dos limites do perimetro urbano, sinalizando para a promocao da

expansao da cidade, mas dentro da mancha urbana.

A partir da década de 2000 houve uma sinalizacdo de movimentacdo das
atividades imobiliarias pelos agentes imobiliarios que comecgaram a conduzir o
processo de transformacéo urbana com a expansédo da cidade para atender ao
mercado imobilidrio e implantagdo de condominios residenciais fechados. A

acao foi intensificada a partir de 2010.

Assim, a década de 2010 foi marcada pelo surgimento de grandes
empreendimentos residenciais fechados, inclusive com a implantacdo de
condominios-clube, localizados em areas de baixa densidade. A década foi
marcada pelo grande interesse de agentes fundiarios locais pelo setor imobiliario

com intensa atuacdo dos agentes imobiliarios, visando transformar suas
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fazendas de gado em areas urbanas, com a transformacdo de suas terras em
condominios de alto e médio padrdao, promovendo alteracdes morfolégicas,
espaciais e sociais em toda cidade.

Destacam-se alguns empreendimentos recentes implantados em Santo Antdnio
de Jesus com caracteristicas de urbanizagcdo em meio a &reas tipicamente rurais
(REIS, 2006), dentre os quais, pode-se mencionar 0s seguintes condominios e
loteamentos fechados localizados em antigas fazendas em areas afastadas do

centro:

e Condominio Alfa Parque e seus subcondominios;

e Condominio Arvoredo Laranjeira, Condominio Arvoredo Castanheira e
Condominio Solar Primavera, que compdem juntos o Complexo Arvoredo
Master Residence;

e Condominio Jardim Botanico, Condominio Cidade das Flores e
Condominio Flamboyant;

e Loteamento Residencial Horto Ville;

e Condominio Horto Barcelona.

Como caracteristicas em comum desses condominios tem-se que todos se
originaram de antigas fazendas, conforme pode ser observado no quadro 3

abaixo.

Quadro 3 —Fazenda de origem e atual empreendimento correspondente na atualidade
em Santo Antonio de Jesus, 2021

ANTIGA AREA RURAL NOVO(S) EMPREENDIMENTO (S)
Fazenda Primavera Condominios Arvoredo Laranjeira,
Condominio Arvoredo Castanheira;
Condominio Solar Primavera

Fazenda Reunidas BH Condominio Alfa Parque

Fazenda Fonte do Céu Condominio Jardim Botanico,
Condominio Cidade das Flores e
Condominio Flamboyant

Fazenda do Sr. Lourival Farias | Loteamento Horto Ville Residence
Peixoto
Fazenda Alvorada Condominio Horto Barcelona

FONTE: Elaboracéo, Melo, Rosana Fonseca Neiva, 2021

A pesquisa pauta-se no entendimento de autores como Reis, Tanaka, Sposito,

(2007) que entendem que a dispersao urbana se caracteriza, portanto, pela
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expansdo rapida e ampla do tecido urbano, seja pela producdo de novas
periferias ou pelo surgimento de empreendimentos residenciais caracterizados
por novas formas de organizacao social e urbana, a exemplo, dos condominios
e loteamentos residenciais fechados, afastados do nudcleo central da cidade e,

muitos deles, notadamente, direcionados para as elites.

Consideram ainda a difusdo dos modos de vida urbano em areas anteriormente
caracterizadas pelo modo de vida rural, de modo que na disperséo urbana existe
uma distribuicdo de pontos de urbanizacdo em meio a areas tipicamente rurais,
“caracterizados por descontinuidade das partes edificadas no territério e entre
estas, por extensos trechos ndo edificados, com caracteristicas rurais.” (REIS,
2006, p. 51).

E, por fim, no entendimento de que a dispersdo é um reflexo espacial de um
estilo de vida urbano contemporéneo, caracterizado pela influéncia do consumo
exagerado de produtos e espaco e pela negacao do espaco urbano construido
(SPOSITO, 2009).

Portanto, considerando-se esse conjunto de atributos, pode-se afirmar que em
Santo Anténio de Jesus, existe empreendimentos afastados do nucleo urbano,
localizados no mapa 5, podendo-se destacar:

(1) O condominio Alfa Parque — localizado as margens da BR-101, implantado
em terras do municipio da cidade de Santo Anténio de Jesus e outra parte no
municipio de Conceicdo do Almeida — Bahia;

O Complexo Arvoredo Master Residence, composto pelos condominios: (2)
Arvoredo Laranjeira; (3) Arvoredo Castanheira e (4) Solar da Primavera;

E ainda, o conjunto de condominios e loteamentos composto pelos
empreendimentos residenciais: (5) Jardim Botanico,; (6) Cidade das Flores e (7)
“Flamboyant”;

(8) O Loteamento fechado Horto Ville Residence;

(9) Loteamento Cidade Nova;

(10) Horto Barcelona.
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Mapa 5 - Localizagéo dos condominios e loteamentos residenciais fechados
afastados do cento urbano em Santo Antonio de Jesus, 2021

CONDOMINIOS - SANTO ANTONIO DE JESUS, BAHIA
468000 472000

BRASIL

8568000

Conceigdo do Almeida

Santo Antonio de Jesus

8
3

(11 - Alpha Parque

2 - Arvoredo Laranjeira 468000 472000

3 - Arvoredo Castanheira 6 - Cidade das Flores 9-:Gdade Nova MAPA DE LOCALIZACAO DE CONDOMINIOS (2022)
& : Fonte de dados: IBGE (2021) Google Hybrid (2022)

e 7 - Flamboyant 10 - Horto Barcelona Projecio: UTM - Datum WGS 84 - Fuso 24

S - Jardim Botanico 8 - Horto Vile Responsavel Técnico: Riardo Vieira Alexandrino

Dos condominios apresentados acima, localizados nas franjas da cidade, dois
séo classificados pelos préprios construtores como de alto padrdo, condominio
clube, o Alfa Parque e o Complexo Arvoredo Master Residence.® Ja o conjunto
dos condominios Jardim Botéanico, Cidade das Flores, Flamboyant e Horto
Barcelona sédo destinados a classe média e alta. Os loteamentos Horto Ville
Residence e Cidade Nova destinam-se as classes de menor poder aquisitivo.

Os agentes Iimobiliarios atuantes na cidade antes direcionavam o0s
empreendimentos apenas para as classes de maior renda, nicho de mercado
atrativo, criando, conforme Santana e Henrique (2014, p. 12), espacos
privilegiados que “constituem como uma nova “necessidade”, um simbolo de
status, de diferenciacdo social, ou seja, a segregacao espacial’. Contudo, nos
ultimos anos, o mercado esta direcionado também para as classes de menor
poder aquisitivo. Com a implantacdo do condominio Horto Ville Residence e
Cidade Nova, dentre outros, constata-se a diversificacdo da oferta de

empreendimentos conforme a logica de mercado, que além de atender as

8 Esses dois condominios sdo empreendimento destinados a populacdo de alta renda e serdo
analisados e caracterizados nessa tese.
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classes altas e médias, passaram também a atuar na oferta de loteamentos e
condominios horizontais e verticais fechados destinados aos setores populares,
através dos programas federais como o programa “Minha Casa, Minha Vida™®.

Além desses loteamentos fechados, conforme pode ser observado na
transcricdo do corretor de iméveis entrevistado, sdo citados outros condominios

destinados a classe de baixa renda implantados na cidade a partir de 2014:

[...] Santo Antbnio nos ultimos, 2014 para ca principalmente, teve
uma explosao. Recanto da Juerana - 388 lotes; Portal residence -
822, depois Portal Residence - 2 mil duzentos e tantos; Bosque
das Horténcias, coloque ai 2.500 lotes'®. Entdo hoje o publico de
todas as classes j4 estd bem atendido em nivel de lote. Hoje
principalmente com a questdo pandémica [...] as pessoas olham
a casa, com outros olhos, tanto que a palavra mais dita no mundo
hoje é fique em casa, entédo, nds estamos sendo procurados, € um
momento excelente para quem esta comprando, ndo tdo bom para
guem esta construindo, por causa da alta no material de
construcao, enfim, e um dos motivos que o material de construgéo
subiu é exatamente por causa da demanda, a demanda
aumentou, a lei da oferta e procura, entdo nés estamos sendo
muito procurados para financiamento habitacional.
(ENTREVISTADO 6, 2021)*

Conforme explicitado na introducdo, para a caracterizacdo do processo de
dispersdo urbana em Santo Antdnio de Jesus, optou-se pela andalise de dois
condominios - o Condémino Alfa Parque Recéncavo e o Complexo Arvoredo
Master Residence, destinados as classes média e alta. Aqui cabe destacar que
a escolha desses empreendimentos ocorreu por se constituirem nos maiores da
cidade em termos de numero de lotes disponibilizados, pelo publico a que se
destinam (classe alta), por ja terem iniciado o processo de ocupacdo de
moradores e pelas configuracdes e localizagdo. Apesar do Arvoredo Master
Residence né&o reunir todos os elementos de caracterizacado da dispersao, ele
apresenta outros elementos, como a urbanizacdo em area com caracteristicas
rurais e a localizacdo periférica, afastado do centro da cidade, como sera

apresentado neste trabalho.

% O “Minha Casa Minha Vida — PMCMV” é um Programa do Governo Federal que tinha por
objetivo promover a producdo de unidades habitacionais para familias de vérias faixas de renda,
dentre as quais, as de renda familiar bruta até R$ 1.800,00 (hum mil e oitocentos reais), em
operacdes com recursos do FAR (Fundo de Arrendamento Residencial).

10 Todos esses loteamentos citados pelo entrevistado 6, até a finalizacdo da tese, ndo constavam
nos registros do Cartério de Iméveis do municipio. Eles tém como publico-alvo as familias de
menor renda.

11 Representante de Imobiliaria de SAJ (corretor)



86
Conforme menciona Sposito e Gois (2013) a implantacdo dos projetos
residenciais em espacos afastados do centro da cidade, com infraestrutura
propria, ocasiona o deslocamento de familias com poder aquisitivo mais elevado
aos residenciais fechados, localizados nas delimitagdes (ou mesmo fora delas)

do perimetro urbano das cidades.

Assim, o processo de dispersdo urbana ocasionada pelos agentes imobiliarios
com a anuéncia do Estado, provocada pela criacdo de condominios residenciais
fechados em espacos afastados com caracteristicas rurais, culmina por
transformar a configuracdo da cidade. Como menciona Caldeira (2000), esses
novos empreendimentos residenciais, na sua maioria destinados as classes alta
e média, provocam alteracfes na dinamica da cidade e no modo de viver das

pessoas, causando impactos socioespaciais que afetam toda cidade.
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3. O PERFIL DOS AGENTES DA PRODUCAO DO ESPACO URBANO E A
PRODUCAO IMOBILIARIA EM SANTO ANTONIO DE JESUS

O presente capitulo discute a atuacao dos principais agentes da producdo do
espaco urbano, delineando as especificidades do mercado imobiliario e as
caracteristicas da producdo imobiliaria de Santo Anténio de Jesus — Bahia.

3.1 Agentes da producao do espaco de Santo Antdnio de Jesus: perfis e

conexdes

Diversos sé@o os grupos que participam do mercado imobiliario. Harvey (1980)
apresenta esses grupos, cada um com modos distintos de determinar o valor de
uso e o valor de troca'? do solo urbano (quadro 4). Importante destacar que a
compreensao do solo enquanto mercadoria exige a observacdo de aspectos
relevantes, isto porque, o valor de uso e de troca assume significados distintos
guando se trata de solo urbano. Para Harvey (1980, p. 135) o simples fato do
solo e suas benfeitorias serem fixos ja os torna diferentes de outras mercadorias;
soma-se a isto a vantagem de permitir o monopdlio aquele que determina o uso

na localizacéo.

O solo constitui mercadoria imprescindivel para todas as pessoas, além do que
permite diferentes usos. Outra caracteristica inerente ao solo é a sua
continuidade da propriedade, isto porque, de modo geral, ndo ocorre trocas
frequentes de proprietario, situacdo que contribuiu para a possibilidade de
acumulacdo de riquezas. Por essas e outras caracteristicas, o solo é uma

mercadoria diferenciada e se constitui em elemento de disputa e interesses.

Assim, quando se trata do valor e da renda do solo urbano, observa-se uma
sobreposicao do valor de troca sobre o valor de uso, e que a producéo do espago
urbano se da a partir da priorizacao do valor de troca em detrimento do valor de

12para Harvey (1980) o valor de uso expressa a utilidade de algum objeto particular, a sua funcéo,
realiza-se no processo uso. O valor de troca é definido como o poder de compra de outros bens
que a posse daquele objeto transmite, revela o custo da mercadoria, realiza-se no processo
comercial, onde ha a troca de mercadorias por capital. Harvey afirma, seguindo o pensamento
de Marx, que valor de uso e valor de troca relacionam-se entre si e um nao tem significado proprio
sem o outro.
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uso, contexto que permite a ampliacdo do capital e que gera conflitos de

interesses e contradigcdes na disputa pelo espago urbano.

Quadro 4 - Grupos do mercado imobiliario e modo de participacdo segundo Harvey
(1980)

Grupos Modo de operar em relacdo ao valor de uso e o valor de
troca

Usuérios de E o locatario ou proprietario tém objetivo de obter valor de uso

moradia através do valor de troca. Quando proprietario, age de acordo

com o valor de uso, mas como uma moradia tem uso como
potencial de riqueza, o valor de troca pode ser considerado.
Quando locatario, esta sujeito ao interesse de valor de troca do
proprietério;

Corretores de Atuam para obter valor de troca. Lucram a partir de servicos de
imoveis intermediacdo de compra e venda. Tém interesse por maior
volume de transacbes de compra e venda, Sao os
coordenadores e encorajadores do mercado de moradia
Proprietarios Na maioria das vezes atuam com valor de troca. Na condigédo
de usuarios, o interesse esta no valor de uso, sem perder de
vista o valor de troca. Quando visam a renda, o imével é visto
como meio de troca e ndo como valor de uso para si proprios,
ou seja, 0s servicos de moradia sdo trocados por dinheiro.
Assim, o0s que alugam parte do seu imovel, tém duplo
interesse.

Incorporadores Criam valores de uso para outros, a fim de realizar valores de
troca para si proprios. Tém interesse em proporcionar 0s
valores de uso necessarios para obter beneficios em valor de
troca. Para obter lucro na compra da terra, sua preparagéo e
construcdo de moradias, tem interesse nos processos de
suburbanizacéo, crescimento, reconstrucao e reabilitagao.

Instituicbes Tem interesse em obter valores de troca por meio de

financeiras financiamentos de oportunidades para a cria¢do ou aquisicéo
de valores de uso.

Instituices Tem interferéncia direta no mercado imobiliario. Contribui

governamentais diretamente no valor de uso na moradia a partir da destinacéo

de servicos, facilidades e vias de acesso, além de ter a
capacidade de administrar 0 mercado de moradia a partir de
restricGes como o zoneamento e planejamento do uso do solo.
E contribui indiretamente junto aos incorporadores e industria
da construcdo civii com ajuda no auxilio a instituicbes
financeiras, para isso argumenta que "garantir o mercado € um
modo de assegurar a producdo de valores de uso". (HARVEY,
1980, p.140-142).

FONTE: HARVEY (1980). Elaboragéo: Melo, Rosana Fonseca Neiva Melo, 2021

Harvey (1980) afirma que os diferentes grupos de agentes que operam e
disputam o espaco urbano e se reproduzem continuamente a partir dele, se
articulam de diferentes maneiras, modificando de forma significativa os valores

de uso e de troca do espaco urbano, agindo por meio de movimentos desiguais
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e combinados. Para o autor, a intervencéo do Estado ocorre de maneira direta e
indireta, sendo a segunda mais frequente, podendo servir como forma de auxilio
aos diversos grupos de agentes que visam a partir da acao do poder estatal obter

valores de troca, eliminar risco e garantir lucros.

Assim como Harvey, Corréa (2004) afirma que esses grupos atuam em conjunto
na realizacdo do processo da dominacao, transformacéo e comercializacado do
uso do solo urbano. Geralmente, esses grupos ajudam a promover a
transformacéo do espaco urbano por meio de uma incorporacdo imobiliaria®s.
Nesse processo, 0s incorporadores fazem a articulacdo e se encarregam de
analisar se ha viabilidade econdmica para o empreendimento. Firmam parcerias
entre construtora e proprietario de terras e atuam na venda dos iméveis. As
construtoras sao responsaveis pela construcao das obras e os proprietarios de

terras entram com a terra no negécio.

Tradicionalmente, as atividades exercidas pelos incorporadores eram a
articulacdo e a mediacdo do processo de producdo, ou seja, levantar
financiamento para o empreendimento, garantir a compra ou permuta do terreno,
idealizar o projeto de construgéo, contratar os construtores, fazer a divulgacéo e
a venda dos imoveis, dentre outras. Destaca-se que o incorporador € quem
assume todos os riscos da realizagdo do empreendimento e da sua
comercializacdo. Todavia, atualmente, percebe-se que a incorporacao passou a
realizar outras atividades que vao além da mediacdo, producdo e
comercializacdo “o que implicou no aumento da capacidade de atuacao e
decisédo deste agente na producédo e reproducdo do espaco urbano.” (SILVA,
2017, p.244).

137 expressdo “incorporacgéo imobiliaria” € usada para designar o processo da atividade que
envolve a mediacao entre incorporadores, proprietarios de terras, construtoras e compradores
para a realizacdo de empreendimentos imobiliarios. Assim, a incorporacao imobiliaria esté ligada
a construcao de um ou varios empreendimentos imobiliarios como, por exemplo, condominios
residenciais fechados, que possuam unidades autbnomas com a finalidade da venda antecipada
ou ndo das unidades. Para atingir seus objetivos, a incorporacdo imobiliaria se articula e
movimenta altos custos que vao desde a compra do terreno, insumos para a edificacdo de fato,
pagamento da mao de obra relacionada ao projeto, ao parcelamento do solo e a edificacdo etc.,
0 que faz com que o montante de capital para a realizagdo, concretizado na venda de um
empreendimento, seja elevado. Os custos da producdo refletem nos precos dos iméveis
negociados, que possuem precos elevados, e quase sempre sao inacessiveis para populagéo
de baixa renda. (SILVA, 2017)
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Mas, de modo geral, os incorporadores procuram terras rurais de baixo preco
com o objetivo de vender posteriormente de forma parcelada, com precos
maiores, apOs sua transformagdo em terras urbanas. Nesse processo,
comumente os incorporadores tém influéncia no Estado e constroem relacdes
de proximidade com a gestdo municipal para que possam adquirir
antecipadamente as terras rurais, jA com o conhecimento prévio de que essas

areas ser&o inclusas na expanséo do perimetro urbano (CORREA, 2004).

Portanto, o incorporador imobiliario tem papel de destague enquanto agente
imobiliario, isso porque, sua forma de atuacao cada dia mais é de comando e
nao apenas de intermediacdo. Assim, a atuagdo conjunta do grupo de agentes
imobiliarios, com destaque para o incorporador, cria uma atmosfera capaz de
monopolizar a producdo do espaco urbano ao definir o que, como e onde

produzir o espaco urbano.

Apesar da assertiva ndo ser generalizada, os proprietarios fundiarios objetivam
lucrar com suas proprias terras ou as compradas intencionalmente para fins
futuros imobiliarios, mantidas em seu poder ao longo de muitos anos apenas
com a funcéo especulativa, sem atender a funcéo social da propriedade. Assim,

0s proprietérios de terras

atuam no sentido de obterem a maior renda fundiaria de suas
propriedades, interessando-se em que estas tenham o uso que
seja 0 mais remunerador possivel, especialmente o uso comercial
ou residencial de status. Estdo particularmente interessados na
conversao da terra rural em terra urbana, ou seja, tem interesse
na expansdo do espaco da cidade na medida em que a terra
urbana é mais valorizada que a rural. Isso significa que estédo
fundamentalmente interessados no valor de troca da terra e ndo
no seu valor de uso (CORREA, 2004, p. 16).

Olhando por esse prisma, a especulacdo imobiliaria é de interesse
principalmente dos proprietarios fundiérios que, inclusive, vém atuando como
agentes imobiliarios, pois buscam maior renda por meio da valorizacao de suas
terras, assim, muitas vezes, parcelam, beneficiam e as vendem, construindo
loteamentos e condominios abertos ou fechados em areas rurais, que sao
transformadas em urbanas, constituindo-se em um dos importantes agentes de

producao espaco urbano.
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O interesse dos grandes proprietarios de terra esta mais direcionado para o valor
de troca da terra, e menos no seu valor de uso. Esse fato explica o grande
interesse desse agente em fazer os arranjos para transformar as terras rurais em
urbanas e empreender por meio da construcdo de condominios residenciais em
Santo Antbnio de Jesus. Essa conversao € atingida por acdes e articulacdes que
exercem “pressdo junto ao Estado, especialmente na instdncia municipal,
visando interferir no processo de definicdo de leis de uso do solo e do
zoneamento urbano, assim como direcionar investimentos publicos para que
suas terras sejam valorizadas” (CORREA, 2004, p.16). Corréa, utilizando
conceitos de Lefebvre, explica que as acbes servem a reproducao das relacdes
de produgéo, para continuidade do processo de acumulacdo, sendo o espaco
urbano um meio para atingir esse objetivo, que o faz com o controle do uso da

terra e a especulacao imobiliaria.

A especulacao imobiliaria € um fendmeno que se baseia na retencéo de terras
urbanas com o objetivo de promover a sua valorizagdo sem nenhuma
intervencdo do proprietario, apenas por meio de fatores externos como 0s
investimentos pelo poder publico em infraestrutura e equipamentos urbanos,
bem como pela intervencdo de outros donos de terras de areas proximas.

Conforme menciona Alves,

Cabe ao incorporador ou proprietario de terras especulativas,
apenas o investimento inicial na compra dessas terras, uma vez
gue a obtencdo de ganhos se dara pela incorporacédo de terras
rurais no perimetro urbano ou pela retencdo e espera de
investimentos publicos ou privados nas areas proximas. (ALVES,
2016, p. 109)

Os investimentos publicos sdo custeados pela populacdo através dos impostos.
Portanto, a especulacao imobiliaria ao beneficiar os proprietarios especuladores

acaba impactando economicamente toda a populacdo. (PRATA, 2011),

Contudo, para Villagca (1986), a valorizacao das terras urbanas especulativas ndo
se da apenas por meio da implantacdo de infraestrutura e equipamentos
urbanos, mas, também, pelo crescimento urbano associado a sua localizagéo e

ao seu deslocamento em relagéo a outras areas da cidade.

Como consequéncia da acdo dos agentes imobiliarios e da especulacéo



92
imobiliaria, as grandes areas sao retidas pelos especuladores e ocasionam a
reducdo da oferta de terrenos urbanos, que, por sua vez, ocasiona 0 aumento
do preco da terra, dificultando que pessoas de baixa renda possam comprar tais
terrenos, fator que contribui para o aumento do processo de favelizagao.
(ALVES, 2019).

Em Santo Antdnio de Jesus, o fendmeno da especulacdo imobilidria se faz
fortemente presente. Observa-se que desde o surgimento dos primeiros
condominios horizontais erguidos na cidade no fim da década de 1970 uma série
de condominios foi construida e, nas ultimas décadas, percebe-se um continuo
crescimento desse tipo de empreendimento e uma significativa modificagdo do
tecido urbano. Situacdo que € também acompanhada de especulacao
imobiliaria, isto é, espera-se comprar por um preco menor e ter a expectativa de
vender por um valor maior do que aquele que foi pago no momento da aquisi¢cao.
Os empreendimentos residenciais horizontais de Santo Antonio de Jesus,
normalmente, sdo compostos de dois tipos de investidores/ compradores das
unidades autbnomas e uma parcela dos lotes é utilizada para moradia (valor de
uso) e outra € utilizada como reserva de valor, valor de troca, de modo

especulativo.

Desse modo, toda cidade passa a ser considerada um negocio. As terras sao
transformadas em mercadoria com alto valor de uso e de troca, agregando valor
ao espaco urbano. Consequentemente, os terrenos com melhores localizacdes
e pregos altos, em geral, abrigam os loteamentos e condominios fechados de
alto padrdo a serem habitados pelas classes de renda mais altas (CORREA,
2004). Por outro lado, terras com pre¢cos menores, apesar de ndo ser uma regra,
geralmente séo localizadas em bairros populares, com menor mobilidade e
dificuldade de acesso e deslocamento, localizadas em &reas acidentadas, dentre
outras caracteristicas, usadas para a implantacéo de loteamentos e condominios

populares, a serem habitadas pelas classes de menor renda.

O cenério de expansdo para a producao imobilidria no Brasil, com incentivos
fiscais, taxas “baixas” e politicas de crédito urbano voltados para as
incorporadoras e construtoras, resultou na proliferacdo de condominios e

“loteamentos” fechados, que constituem uma nova forma de habitar das classes
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média e alta, incentivada pelo discurso mercadolégico da aquisicdo da

tranquilidade, qualidade de vida e contato direto com a natureza.

Em Santo Antdnio de Jesus a centralidade e o papel de intermediacdo que
desempenha em sua rede urbana, impulsionada pela ampliacdo dos setores de
comércio e servi¢cos, conforme exposto anteriormente, produzem efeitos diretos
na dindmica urbana. Nesse processo, destaca-se a atuagcdo das construtoras e
imobiliarias que reorganizam a distribuicdo da populacéo e a (re)configuracao da
paisagem urbana, interferindo de forma incisiva no planejamento da cidade,
particularmente, na implantacdo de empreendimentos residenciais horizontais

fechados de alto padréo em éareas dispersas.

A implantacdo desses empreendimentos imobiliarios vem se ampliando nas
cidades médias, com aumento da disputa pela apropriacdo da terra. Segundo
Santana e Henrique (2014, p. 12) “esses loteamentos fechados se constituem
como uma nova “necessidade”, um simbolo de status, de diferenciagao social,

ou seja, a segregacao espacial.

Como disserta Mota (2009), os condominios fechados foram se configurando na
dindmica e na estrutura urbana com um dinamismo e uma estrutura diversificada,
sendo esse um dos elementos marcantes para sua dinamica socioespacial e sua
estruturacdo urbana. Para o autor, “a figura desses condominios fechados é
singular nesse processo, pois, nenhuma outra cidade do Estado da Bahia, com

populacdo aproximada a de Santo Antbnio de Jesus possui numeros
equivalentes em condominios fechados”. (MOTA, 2009, p. 54)

A intensificacdo da atuacdo dos agentes imobiliarios nas cidades médias pode
ser em parte explicada pelo fato dessas cidades se constituirem em centros
regionais importantes, sendo capazes de “capturar os consumidores de outras
cidades e/ou espacos rurais para a esfera econdémica delas” (SPOSITO, 2001,
p. 631). Nesse contexto, uma das estratégias é a associacao de donos de terras
localizadas no entorno das cidades, geralmente nas areas rurais, com
incorporadores urbanos (SPOSITO, 2010a), que, em parceria, e visando a
lucratividade, elaboram o projeto de parcelamento das areas localizadas nos

limites entre o rural e urbano. Esses agentes, conforme escreve Zacchi (2012),
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atuam tomando as medidas necessarias para transformacgéo das
terras rurais, de fato ou apenas juridicamente, em terras urbanas,
e por esta razdo, potencialmente preparadas para uso urbano.
Assim, trata-se de acdo planejada visando a transformacéo, a
priori, no plano juridico, do potencial de uso das terras rurais em
urbanas. A transformacdao de terra rural, localizada no entorno das
cidades, em urbana é muito interessante aos proprietarios das
terras e incorporadores, pois possibilita a ampliacdo da renda
auferida da terra. Verifica-se, no caso brasileiro, a tendéncia a
extensdo progressiva do perimetro urbano, como forma de
ampliar o montante de terras a serem loteadas, convertendo a
renda da terra rural em urbana. Outra forma de expansao urbana
ocorre por meio do processo de expulsdo dos pobres dos centros
e centralidades para areas mais distantes e periféricas,
favorecendo o surgimento de novas favelas ou expansdo das
existentes, assim como de loteamentos clandestinos (ZACCHI,
2012, p. 16-17)

Nessa dinamica, a forca da atuacéo dos agentes imobiliarios é o que se mostra
como orientadora da producdo do espaco. Sabe-se que, em muitas situacoes,
cabe ao poder publico atuar como delimitador de fronteiras de poder (ROLNIK,
1999), o que é mais do que apenas criar leis sobre a apropriacdo do espaco e

definir o que é permitido e o que é proibido, e sim, efetivamente regular a

producao da cidade e fiscalizar o seu cumprimento em prol do interesse comum.

Ocorre, entretanto, que a forma de operar a politica urbana, inclusive na
construcdo dos instrumentos basicos, como o plano diretor e as leis que o
acompanham, refor¢ca uma légica mercantil e negocial de produgédo do espago
orientada no sentido de “legitimar a apropriacao direta dos instrumentos de poder
publico por grupos empresariais privados” (VAINER, 2013, p. 89). De tal modo,
o controle politico do poder no dominio sobre a economia e a legislacdo néo sé
mantém, mas aprofunda os processos de segregacao e exclusado social, através
da reproducdo de préaticas que buscam a garantia dos interesses das elites

dominantes.

Nesse sentido, Carlos (2005) aponta que a producdo da cidade é vista como
negécio e a dindmica do mercado imobiliario conduz ao nucleo de uma légica da
reproducdo capitalista, inclusive vinculada ao mercado financeiro. A
compreensao dessa légica é vital para entender as transformacdes espaciais e
sociais das metrépoles, a qual, em conformidade com a autora, e levando-se em

consideracao as diferencas e propor¢des, também pode ser aplicada as cidades
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médias. Essas cidades atraem a iniciativa privada para a abertura de frentes de
expansao e oportunidades de negdcios, que reforcam e reproduzem processos
de segregacdo socioespacial e mesmo despossessdo de familias e

comunidades em situacéo de vulnerabilidade.

Esses processos sdo certamente complexos e envolvem interesses para além
do ambito local nas suas confluéncias com interesses e expectativas das elites
locais e suas representacfes de poder nas instancias do Estado. Por maiores
gue sejam os conflitos trazidos, as contradicfes que deixam transparecer nas
operacdes que viabilizam tais interesses e na reproducédo de desigualdade e
promocao da segregacao socioespacial, os arranjos urbanos orientados pela

l6gica mercantil se efetivam com destacada participacdo do poder publico local.

Como lembra Zacchi (2012), quando se trata da interferéncia do poder publico,
“as acdes do Estado ndo sao neutras, e refletem conteudos sociais conflitantes,
sobretudo privilegiando os segmentos da classe dominante” (2012, p.45). Para
Lefebvre (2008), a classe dominante detém um duplo poder sobre o espaco
urbano: o primeiro constituido pela propriedade privada do solo, que se
generaliza por todo espaco, e o0 segundo € traduzido pela globalidade, o

conhecimento, a estratégia, a agdo do proprio Estado (LEFEBVRE, 2008).

O Estado é, pois, um instrumento de poder e dominacao de classe (HARVEY,
2005), e opera segundo as relacdes de forca da sociedade. O capital imobiliario
e o capital rentista, que em Santo Antdnio de Jesus sao representados pelos
mesmos agentes, operam junto ao poder publico municipal, exercendo influéncia
para conseguir, sem muitas barreiras, transformar areas rurais em urbanas,
aprovar empreendimentos em afronta a legislacdo de politica urbana dentre
outras faganhas. Atuam no ambito regional, tanto na acao especulativa, quanto

da producédo imobiliaria.

Assim, na dindmica da producdo do espaco urbano e da acdo dos agentes
capitalistas, muitas vezes “o Estado se comporta como forte aliado do capital e
procura, na medida do possivel, atender as pressdes advindas desses agentes.”
(BARBOSA; GOMES, 2016, p. 344). Em Santo Antdnio de Jesus, por exemplo,

a atuacdo dos agentes imobiliarios e seus arranjos e articulacdes de producéo
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imobiliaria se ddo de forma articulada e com a anuéncia do poder publico

municipal e contribuem para a dispersao urbana.

Na cidade, o processo de producédo, é cada vez mais intensificado e dotado de
estratégias articuladas entre os diversos agentes envolvidos, com vistas a
apropriacdo do espaco, transformando-o em areas privilegiadas de moradias,
destinadas as pessoas de alto poder aquisitivo, na forma de condominios de

médio e alto padrao.

Assim, as terras e fazendas do entorno da cidade de Santo Antdnio de Jesus
estdo sendo transformadas em areas consideradas “nobres”, ou seja, em locais
da cidade que pelas suas novas caracteristicas, atraem a atengdo de moradores
pertencentes as classes alta e média que erguem nesses locais moradias de alto
custo, imoveis de luxo e assim, novos espacos de reproducdo do capital séo

incorporados.

A producdo imobilidria é, indubitavelmente, componente responsavel pela
expansdo da malha urbana e a interferéncia histérica dos agentes imobiliarios e
da producao do espaco urbano € elemento de poder na disperséo das cidades,
inclusive, em espagos urbanos n&do metropolitanos (AMORIM, 2015). Nesse
processo, o papel do poder publico municipal € fundamental, tanto como indutor,
por meio das politicas publicas e projetos urbanos, quanto como regulador,
mediante flexibilizacdo das normas, néo raras vezes contraditorias frente aos

principios e diretrizes da politica urbana.

Em Santo Anténio de Jesus, associa-se a légica atual de producdo do espaco
urbano capitalista, especialmente no que diz respeito a construcdo de
condominios e loteamentos horizontais residenciais fechados, resultado das
estratégias dos agentes imobiliarios, ou seja, dos proprietarios fundiérios e
incorporadores imobiliarios, alicercada pela acdo do Estado. Nessa senda,
compreende-se que na producdo do espaco urbano de Santo Anténio de Jesus,
existem coalizdes de poder que se formam na producdo desse processo entre
poder publico municipal, incorporadoras e proprietarios de terras.
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3.2 Delineando as especificidades do mercado imobiliario de Santo Anténio

de Jesus

O setor imobiliario € complexo e envolve multiplas atividades e agentes
(BOTELHO, 2007) que se valem de estratégias diversificadas para obtengdo de
lucros. A implantagdo de condominios residenciais fechados como uma forma
de morar, com “exclusividade” e “seguranca”’, representa uma dessas
estratégias. Como ja colocado, nas ultimas décadas, os agentes imobiliarios
passaram a atuar e conduzir a producdo do espaco urbano, ndo apenas nas
metrépoles e grandes centros, mas também nas cidades com caracteristicas de

centros regionais, como Santo Antdnio de Jesus.

Essas cidades passaram a ampliar o leque de oportunidades lucrativas dos
agentes que visam assegurar a producdo e reproducdo do capital. Nesse
processo, a producdo de condominios fechados residenciais com lotes
unifamiliares vem crescendo de forma significativa nos ultimos dez anos, com a
atuacao dos agentes imobiliarios e a retencédo especulativa de terras localizadas
distante do centro da cidade, contribuindo para a dispersao urbana. A expansao
urbana, por sua vez, gera a producdo de outras ocupacoes e ofertas de servicos

como transporte, coleta de lixo, dentre outros.

A formacéo de grupos imobiliarios em Santo Antbnio de Jesus, em regra, esta
associada a grupos locais, sobretudo de grandes proprietarios fundiarios, que
atuam de forma articulada e independente, ou em parcerias com outros grupos
mais abrangente e grupos do setor terciario da cidade. Esses grupos utilizam
seu conhecimento sobre a realidade e o mercado local para criar
empreendimentos residenciais lucrativos, promovendo a expansao urbana em

modo disperso.

No processo de producédo de espaco urbano de Santo Anténio de Jesus surgiram
incorporadoras de origem e capital local que passaram a atuar na producéo de
empreendimentos imobiliarios, especialmente na construgdo de condominios
residenciais horizontais fechados de alto padr&o. Atualmente, operam na cidade
diversas incorporadoras e corretoras imobiliarias, conforme discriminado no

guadro 5:
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Quadro 5 - Principais Incorporadoras, construtoras e imobiliarias da cidade de Santo
Antdnio de Jesus/BA -2019

AGENTES IMOBILIARIOS ESPECIFICIDADE ORIGEM

BH Imoveis Imobiliaria Local / SAJ
Centelha Negdcios-Imobiliarios Imobiliaria Local / SAJ
Fabio Braga imoveis Imobiliaria Local / SAJ
José Bomfim Imobiliaria Local / SAJ
Luiz Bulh&es Imobiliaria Imobiliaria Local / SAJ
Manoel Imoveis Imobiliaria Local / SAJ
Mario Assis Imoveis Imobiliaria Local / SAJ
ABS Incorporacéo e Construcao Local / SAJ
Almeida Galvao Incorporacéo e Construcao Local / SAJ
BH Urbanismo Incorporacéo e Construcao Local / SAJ
Ebisa LTDA Incorporacéo e Construcao Salvador / BA
FCK Incorporacéo e Construcao Local / SAJ
Gold Incorporacéo e Construcao Local / SAJ
Grupo Primavera Incorporacéo e Construcao Local / SAJ

R Marquez Incorporacéo e Construcao Salvador / BA
EspacoR2 Incorporacéo e Construcao Salvador / BA
Spring Incorporacéo e Construcao Local / SAJ
Taluma Incorporacéo e Construcao Local / SAJ
Loyal Incorporacgéo e Construcao Local / SAJ
Terra Firme Incorporacgéo e Construgéo Local / SAJ

FONTE: SANTOS, 2020, p. 72. Atualizado por MELO, 2021.

O quadro apresenta as principais imobiliarias que atuam em Santo Antonio de
Jesus (BH Imdéveis, Centelha Negdcios-Imobiliarios, Fabio Braga méveis, José
Bomfim Iméveis, Luiz Bulhdes Imobiliaria, Manoel Iméveis, Mario Assis Imdveis).
Registra-se que, além dessas imobiliarias, existe os corretores de iméveis que
atuam de forma autbnoma na cidade. As imobiliarias se inserem também nesse
processo como colaboradoras na divulgacdo e venda dos imdveis das
incorporadoras, apesar de algumas incorporadoras também realizarem o
processo de venda dos lotes. Conforme menciona Harvey (1980), as imobiliarias
e corretores atuam no mercado imobiliario para obter valor de troca e lucram a
partir de servicos de intermediacdo de compra e venda, por iSso o interesse é no
volume de transacdes de compra e venda, se constituindo em encorajadores do

mercado de moradia.
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Ja as incorporadoras e construtoras, na sua maioria, sao de origem e de atuacao
local4, sendo esta uma das caracteristicas da producdo imobiliaria de Santo
Antonio de Jesus, ou seja, a maior parte das empresas que atua no setor
imobiliario na cidade sdo empresas locais, criadas com o objetivo de organizar
estrategicamente o mercado imobiliario do municipio e, consequentemente, da

regiao de influéncia.

Essa peculiaridade tem chamado a atencdo de agentes imobiliarios da capital
baiana que reconhecem o municipio como de grande potencial imobiliario,
passando a perceber a possibilidade de expansado dos seus negécios em Santo
Antonio de Jesus.

Para tanto, os agentes imobiliarios utilizam estratégias diretas e indiretas. As
diretas estdo ligadas a implementacdo de benfeitorias, a exemplo da construcao
do viaduto, no caso do condominio Alpha Pargue Recéncavo. As indiretas
envolvem a relagdo com o Estado, com o objetivo de viabilizar os
empreendimentos, a exemplo da transformacao de terras rurais em urbanas,

alteracOes das normativas e procedimentos.

Uma outra caracteristica das incorporadoras locais que atuam no municipio € o
fato de parte delas serem empresas familiares. Conforme pode se observar no
guadro 6, na coluna “socios”, parte das incorporadoras sdo constituidas por
membros de uma mesma familia, ou com a participacdo de empresarios locais.
Algumas delas empreenderam em areas de antigas fazendas de propriedade
familiar. Deste modo, o quadro 6 demonstra a atividade como empresarialmente
familiar, que por sua vez esta inseria em um contexto maior, ou seja, numa rede

verticalizada de negaocios.

14Esta informacdo também foi confirmada nas entrevistas realizadas com os representantes das
incorporadoras.
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Quadro 6 — Incorporadoras ligadas a grupos familiares em Santo Anténio de Jesus,
2021

BH - URBANISMO

Razédo Social

Bh - Urbanismo Spe Ltda
17.245.936/0001-85

Nome Fantasia

Bh - Urbanismo

Data de Abertura

29/11/2012

Capital Social

R$ 30.000,00

Natureza Juridica

Sociedade Empresaria Limitada

Atividade Principal

4110700 - Incorporacéo de
empreendimentos imobiliarios

Atividades Secundarias

4120400 - Construcéo de edificios.
6810201 - Compra e venda de iméveis

Endereco Estado: BA. Municipio: Salvador. Bairro:
Campinas Piraja
Logradouro: Rua Da Bolivia. Numero:
SN. Complemento: Sala 22

Socios Sdcio; Antonio Fernando Meira Barreto —

Administrador; Bruno Camozzato —
Administrador; Anibal Camozzato —
Administrador. Ebisa empreendimentos e
participacdes Itda — Socio; construterra
construcdes e terraplenagem ltda

GRUPO PRIMAVERA

Razédo Social

SPRING - INCORPORADORA LTDA -
11.282.755/0001-42

Nome Fantasia

GRUPO PRIMAVERA

Data de Abertura

26/10/2009

Capital Social

R$ 350.000,00

Natureza Juridica

SOCIEDADE EMPRESARIA LIMITADA

Atividade Principal

INCORPORACAO DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Atividades Secundarias

SPRING - INCORPORADORA LTDA -
11.282.755/0001-42

Endereco

RUA DA PRIMAVERA, 840

SOLAR DA PRIMAVERA LOTEO1
QUADRA A - IRMA DULCE. CIDADE |
ESTADO: SANTO ANTONIO DE JESUS |
BA CEP: 44444-690

Socios

Silvio Leandro Barreto Brito - Sécio
Administrador;

Silvelita Maria Brito Galvao — Sécio;
Carmelita Pereira Brito Nery — Socio;
Silvia Barreto Brito Malta — Socio;

Lafaete Barreto Brito — Sécio;

Syene Barreto Brito - Sécio Administrador;
Sielia Barreto Brito - Sécio

ALMEIDA GALVAO

EMPREENDIMENTOS

Razédo Social

ALMEIDA GALVAO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA
16.350.852/0001-49
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Quadro 6 — Incorporadoras ligadas a grupos familiares em Santo Anténio de Jesus,

2021
Nome Fantasia
Data de Abertura 06/10/1988
Capital Social R$156.000

Natureza Juridica

SOCIEDADE EMPRESARIA LIMITADA

Atividade Principal

4110700 - Incorporacao de

empreendimentos imobilidrios
6810201 - Compra e venda de iméveis
préprios

Atividades Secundarias

6810202 - Aluguel de imoveis préprios

7112000 - Servicos de engenharia

AV TANCREDO NEVES

Nuamero 939

ESPLANADA TOWER SALA 901,
CEP41820-021

CAMINHO DAS ARVORES

Municipio de SALVADOR

Soécios Enéas Cardoso De Almeida Filho - Sécio
Administrador.

ANA ANGELICA GALVAO DE ALMEIDA -
Sdécio;

Enéas Cardoso De Almeida Neto — Sécio;
Laiz Galvao De Almeida — Socio;

Isabel Galvdode Almeida — Sécio;

Enéas Cardoso de Almeida Neto;

Ana Angélica Galvao de Almeida;

Enéas Cardoso de Almeida Filho;

Isabel Galvao de Almeida;

Laiz Galvdo de Almeida.

Endereco

Fonte: RECEITA FEDERAL, 2021

Uma das caracteristicas desses empreendimentos que ocasionam a disperséo
urbana, conforme ja& mencionado, reside no fato de muitos deles se localizarem
em areas tipicamente rurais (REIS, 2006), distantes do centro, e no caso de

Santo Anténio de Jesus também empreendimentos familiares.

A valorizacdo das terras provocadas pela implementacdo dos condominios
residenciais fechados pode ser medida pelos valores do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU, tanto em relacdo ao
empreendimento, quanto as areas proximas de uma mesma zona, conforme
especificado na Lei Complementar n° 46, de10/12/2021 (SANTO ANTONIO DE
JESUS, 2021), que dispbe sobre planta genérica de valores do Imposto sobre a

propriedade predial e territorial urbana — IPTU de Santo Antbénio de Jesus.
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Nos quadros 7 e 8 sdo comparados os valores praticados no IPTU de Santo
Antdnio de Jesus, a titulo de exemplo, em alguns condominios (intramuros):
Condominio Alfa Parque Recéncavo (Quadro 7) e o Complexo Master Arvoredo
(Condominio Solar Primavera, Laranjeira e Castanheira) (Quadro 8) com
enderecos situados na divisa, porém fora dos muros dos empreendimentos para

se ter uma ideia da valorizagéo.

Quadro 7 - Comparativos de valores de IPTU/m2 entre o0 Condominio Alfa Parque e ruas
publicas de mesma zona - Santo Antdnio de Jesus — BA, 2021.

Condominio Valor Endereco Valor Diferenca | % de
IPTU/m2 | vizinho ao IPTU/m2 de valores | diferen
(R$) condominio (R$) (2021) ca
(2021)

Condominio Alfa 225,00 Residencial 100,00 125,00 125

Parque - BR 101 Comunidade

(Residencial Alpha do Cunha

Parque) - Zona 5 (Zona b)

Fonte: SANTO ANTONIO DE JESUS (2021) Lei Complementar n°® 46 de 10 de dezembro de
2021 (Planta Genérica de Valores do IPTU —2021). Elaborado por MELO, 2021.

Quadro 8 - Comparativos de valores de IPTU/m? entre os condominios do Complexo
Arvoredo Master e ruas publicas de mesma zona - Santo Anténio de Jesus — BA, 2021

Condominio Valor Endereco Valor Diferenca | % de
IPTU/m | vizinho ao IPTU/m2 | de valores | diferenca
2 (R$) condominio (R$)
(2021) (2021)
Condominio 245,00 Areal do 75,00 170,00 226,67
Laranjeira— Zona 4 Mutum (Zona
4)
Condominio 245,00 Loteamento 75,00 170,00 226,67
Arvoredo Do Mutum
Castanheira- Zona (Zona 4)
4
H - Cond. Solarda | 251,00 Mutum De 75,00 176,00 234,67
Primavera. 22 Baixo
etapa Zona 4 (Zona 4)
A - L Cond. Solar 251,00 Mutum De 75,00 176,00 234,67
da Primavera. Zona Baixo (Zona
4 4)

Fonte: SANTO ANTONIO DE JESUS (2021) Lei Complementar n° 46 de 10 de dezembro de
2021 (Planta Genérica de Valores do IPTU —2021). Elaborado por MELO, 2021.

A andlise comparativa de valores do IPTU demonstra a valorizagdo do uso do
solo, com diferencas entre valores do metro quadrado de terreno dentro do

condominio e em ruas préximas que chega até a 234,67%, a exemplo do
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condominio Solar Primavera, confirmando a estratégia dos agentes imobiliarios
no investimento em empreendimentos residenciais, determinando novas formas
de consumo, em submeter antigas areas rurais transformadas em urbanas,
como menciona Lefebvre (2002), ao mercado imobiliario, a politica do espaco a

ordem do capital.

Em relacdo aos valores de venda dos terrenos e os consumidores, em um
levantamento realizado nos sites de vendas de duas imobiliarias*® em abril de
2022 (Tabelas 3 e 4) identificou-se que a média de preco do metro quadro de um
terreno varia de acordo com a sua localizac&o e topologia do terreno. Assim, o0
valor do metro quadrado em um condominio ndo é uniforme. Algumas variaveis
séo levadas em conta na formacéao do valor, por exemplo, se € um terreno plano;
se esta bem posicionado em relacdo as areas de lazer; se é de esquina; o
subcondominio em que esta localizado, dentre outras. Com base na pesquisa
realizada nas imobiliarias citadas, o valor médio do lote no Complexo Arvoredo
Marster Residence é de R$ 933,33 (novecentos e trinta e trés reais e trinta e trés

centavos).

Ja no Condominio Alpha Parque Recdncavo, o valor médio por metro quadrado
€ de R$ 643,31 (seiscentos e quarenta e trés reais e trinta e um centavos). Para
ser ter uma ideia melhor dos precos praticados nesses condominios, fez-se uma
comparacdo com o salario-minimo vigente (R$ 1.212,00). O valor médio por
metro quadrado de um terreno no Complexo Arvoredo Master Residence
corresponde a 77% do salario-minimo vigente e no Condominio Alpha Parque
Recbncavo esse percentual corresponde a 53,07%. Esses séo os valores que
0s consumidores estdo dispostos a pagar para ter um terreno em
empreendimentos com essas caracteristicas na cidade de Santo Antonio de

Jesus.

No que se refere aos perfis dos consumidores, de modo geral, nos
empreendimentos de condominios e loteamentos horizontais fechados é

bastante comum a aquisicdo de unidades autbnomas de terrenos por

15 Imobiliarias locais: Mério Assis Empreendimentos Imobiliarios
(https://www.marioassisimoveis.com.br/) e Fabio Braga Iméveis
(https://www.fabiobragaimoveis.com.br/).
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investidores (especuladores) que querem lucrar com maior valorizacao futura
dos lotes por meio da revenda. Muitos empreendimentos no langamento chegam
a vender mais da metade das unidades autbnomas a esse tipo de comprador
gue visa a especulacdo e o valor de troca. Portanto, parte dos compradores
desses empreendimentos sdo investidores, politicos e profissionais liberais,

conforme entrevistas realizadas com agentes imobiliarios da cidade.

Os compradores gue se tornam moradores dos condominios pesquisados sao
pessoas de médio e alto poder aquisitivo, tanto moradores como pessoas de
outros municipios que passam a residir na cidade. Identificou-se como
moradores: empresarios, médicos, servidores publicos, professores
universitarios, advogados, engenheiros, profissionais liberais, dentre outros. Em
visitas realizadas em alguns condominios constatou-se um numero expressivo
de lotes ainda ndo ocupados com residéncias e que sdo de propriedade de

investidores.

Tabela 3 - Média de preco do metro quadrado de um terreno no Complexo Arvoredo
Master Residence, Santo Antonio de Jesus 2022

Local Metragem | Valor Valor m2
Arvoredo Laranjeira (terreno) 375m2 R$ 350.000,00 | R$ 933,33
Arvoredo Laranjeira (terreno) 300 m? R$ 315.000,00 | R$ 1.050,00
Arvoredo Laranjeira (terreno) 300 m? R$ 320.000,00 | R$ 1.066,00
Solar Primavera (terreno) 300 m2 R$ 170.000,00 | R$ 566,00
Arvoredo Castanheira(terreno) 300 m2 R$ 315.000,00 | R$ 1.050,00
Média de preco de terreno por m2 R$ 933,00

Fonte: Mario Assis, 2022 e Fabio Braga Iméveis 2020 (producgédo autoral)

Tabela 4 - Média de preco do metro quadrado de um terreno ho Condominio Alpha
Parque Recdncavo, Santo Antbnio de Jesus , 2022

Local Metragem | Valor Valor m2
Alpha Parque - terreno 1 370m2 R$ 210.000,00 | R$ 700,00
Alpha Parque - terreno 2 360 m2 R$ 215.000,00 | R$ 597,22
Alpha Parque - terreno 3 300 m? R$ 216.000,00 | R$ 720,00
Alpha Parque - terreno 4 360 m? R$ 200.000,00 | R$ 555,00
Alpha Parque - terreno 5 512 m? R$ 330.000,00 | R$ 644,53
Média de preco de terreno por m2 | R$ 643,31

Fonte: Mario Assis, 2022 e Fabio Braga Iméveis 2020 (producgédo autoral)

No processo de vendas, uma das caracteristicas dos agentes imobiliarios €
utilizagdo da estratégia do financiamento proprio na venda das unidades

autdbnomas de terrenos. Ou seja, a propria incorporadora realiza o financiamento
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do lote junto ao comprador, realizando todo o procedimento administrativo
necessario (entrevista, analise da documentacdo, assinatura e gestdo do
contrato), muitos deles realizam por conta prépria, para o comprador, 0

financiamento do imaével).

3.2.1 A forca da atuacdo do mercado imobiliario no municipio

Conforme exposto anteriormente, Santo Antonio de Jesus passou por muitas
transformacgdes, sobretudo nos ultimos vinte Ultimos anos e a atuagéo conjunta
dos agentes imobiliarios e politicos, inclusive a participacdo determinante do
poder publico municipal, contribuiu para que as areas rurais (fazendas) fossem
transformadas em areas urbanas, e, nelas fossem erguidos condominios de alto

padréo, inclusive em area de baixa densidade populacional.

Nas entrevistas realizadas, constatou-se que, no caso dos maiores condominios
de Santo Antonio de Jesus - o Complexo Arvoredo Master Residente e o Alfa
Parque Recbncavo - 0s agentes imobiliarios eram 0s proprios proprietarios
fundiarios, tal como registrado em outros, como o Condominio Cidade das

Flores, Jardim Botanico, Flamboyant.

As terras rurais sdo medidas e negociadas por hectare ou tarefa e sdo mais
baratas que areas urbanas, e ao transformar essa terra em espaco urbano. A
comercializagdo é feita por metro quadrado, com valores muito mais altos.
Conforme afirma Rodrigues (2006), a l6gica na aquisicao de gleba, (unitaria, por
hectare, tarefas etc.) para parcelamento do solo consiste em adquiri-la a prego
atrativo e, apés investimentos, vender os lotes valorizados pela urbanizagéo

realizada.

Um dos agentes imobiliarios entrevistados que atua ha muitos anos na cidade,
inclusive comprando glebas e transformando em terrenos, argumenta que a
valorizacdo dos empreendimentos em Santo Antonio de Jesus depende de

varios fatores e do publico a que se destina:

Normalmente a gente faz essa afetagdo em razéo, € multifatorial.
As vezes se a gente vai lidar com esse publico de classe C e D,
Obvio que a gente vai afetar e utilizar glebas ou areas que sejam
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mais, com menos, é menos valorizado. Se a gente vai lidar, fazer
outro publico, 6bvio eu tenho que ter um atrativo que ter
algumas.... Entdo essas nuances se revelam dentro daquilo que
vai ser 0 objeto do préprio negdcio. Se é um orgamento para uma
determinada classe ou para uma outra classe, isso vai variar
muito, porque o terreno é o fator primordial no custo dessa
operagdo. (ENTREVISTADO 3, 2021)

Assim, em busca da lucratividade, algumas terras localizadas ao redor da cidade
de Santo Antonio de Jesus estdo sendo transformadas em empreendimentos
privados caracterizados pelos “espacos exclusivos”, murados, dotados de
privilégios para classes sociais que desejam “qualidade de vida”. E assim,
conforme fala de um representante de uma construtora em entrevista diz que ha
“‘uma migragao grande para os condominios, buscando seguranga, qualidade de
vida. Quando a cidade cresce as familias buscam qualidade de vida e
seguranc¢a.” (ENTREVISTADO 7, 2021)*. Desse modo, os agentes imobiliarios,
apoiados no discurso da seguranca e do medo, produzem condominios e
“loteamentos” residenciais horizontais fechados transformando o espago urbano

de Santo Antonio de Jesus.

A forca da atuag&o do mercado imobiliario na cidade é presente de tal modo que
a administracdo publica no plano da producao do urbano acaba sendo orientada
pelos agentes imobiliarios, e ndo o contrario. Como menciona Reis (2006, p.
161), “os empresarios [imobiliarios] estdo substituindo os poderes publicos na
definicdo dos rumos da urbanizacdo. Estdo assumindo o controle das diretrizes
de desenvolvimento urbano dos municipios”. Isto porque as administracdes
publicas enfrentam dificuldades para garantir satisfatoriamente a oferta de
infraestrutura e servigos para os setores de renda média e alta (REIS, 2006),

havendo assim uma substituicdo do publico pelo privado.

Mas a questdo se apresenta mais complexa quando se observa que essa
“substituicdo” carrega uma estratégia em que a “qualidade” do ambiente
construido ofertado nos empreendimentos residenciais apresenta-se como
conversdo de um valor de uso em outro valor, o de troca artificialmente
construido. Configura-se como uma estratégia especulativa na forma mais

evidente e conhecida da “engorda” de terrenos, muitas vezes rurais convertidos

16 Representante de incorporadora de SAJ.
17 Representante de construtora SAJ.
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em urbanos por leis ou alteracdes de leis casuisticas e carregadas de vicios de

ilegalidade.

Essa situacdo deu margem, por exemplo, ao surgimento da Lei® 1244/2014
(SANTO ANTONIO DE JESUS, 2014) que permite e incentiva a construcao de
empreendimentos dispersos na cidade'®. A referida lei dispde sobre concessédo
de incentivo fiscal a implantacdo de projetos de loteamentos habitacionais fora
do perimetro urbano do municipio e da outras providéncias, ou seja, estimula a
implantacéo de “loteamentos” em areas rurais, contrariando frontalmente a

legislagdo brasileira.

Portanto, 0 municipio possui trés leis que permitem que os agentes imobiliarios
construam e incorporem empreendimentos residenciais na forma de
condominios, ambas de 2002. S&o elas: Lei 017/2002 - define as diretrizes para
uso e ocupacdo do solo urbano (SANTO ANTONIO DE JESUS, 2002b), Lei
Municipal 016/2002 - institui o Plano Diretor Municipal, e tem como principio
disciplinar o uso e orientar o processo de ocupag¢ao do solo para estruturar a
cidade para atender suas funcfes sociais e bem-estar da populacdo (SANTO
ANTONIO DE JESUS, 2002a) e a Lei n° 1244 de 07 de julho de 2014 que dispde
sobre concessao de incentivo fiscal a implantacdo de projetos de loteamentos
habitacionais fora do perimetro urbano do municipio (SANTO ANTONIO DE
JESUS, 2014).

Sob o aspecto da gestéo publica, apesar de haver decorrido quase duas décadas
da aprovagéao do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Santo Antonio de
Jesus (SANTO ANTONIO DE JESUS, 2002a), somente em 2021 a prefeitura
deu inicio ao processo de revisdo, em um contexto de pandemia, o que dificulta

a participacao e o controle social.

Isso demonstra que na dinamica da producdo do espaco urbano e da acao dos
agentes capitalistas, muitas vezes “o Estado se comporta como forte aliado do
capital e procura, na medida do possivel, atender as pressfes advindas desses
agentes.” (BARBOSA; GOMES, 2016, p. 344)

18 Situagdo que pode agravar ainda mais a situacdo da expansdo da cidade. Os condominios analisados
foram criados em datas anteriores a referida Lei.
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Alguns representantes de incorporadoras apontaram n&o ter dificuldade em
transformar o espaco rural em urbano. O Entrevistado 3, representante de uma
das incorporadoras, afirmou ter utilizado a Lei Federal n°® 4.591/64 (BRASIL,
1964) que dispbe sobre o condominio em edificagcbes e as incorporacdes
imobiliarias, para aprovacédo do espaco rural em urbano, o que evidencia que tal
alteracdo passa realmente a margem da legislacdo urbanistica. Para esse
processo, 0 entrevistado afirma n&o ter tido dificuldades, como pode ser

conferido na sua resposta.

Quando é em area rural? N6s temos legislacoes federal, estadual
e municipal. Se envolve qualquer, digamos, se envolve um 6érgao
de recursos hidricos, a gente pode ter afetacdo do INEMA'®, pode
ter afetacdo do IBAMAZ0, quando é aqui na cidade a gente
normalmente esta vinculada a prépria SEDEMA?!, dentro da
autonomia que o municipio detém por delegacéo, ele pode fazer
a prépria licenca, entédo se dentro da competéncia do municipio
com o préprio municipio através da secretaria responséavel.
(ENTREVISTADO 3, 2021).%

Apesar do relatério final do PDDU (SANTO ANTONIO DE JESUS, 2002a) tratar
0 crescimento do numero de condominios e loteamentos fechados na cidade
como um problema existente desde o inicio dos anos 2000, e que a competéncia
€ do poder publico municipal para regulamentar, aprovar e fiscalizar a
implantacdo dos empreendimentos evitando ou controlando a dispersao do

espaco urbano, isso ndo vem ocorrendo.

Na pratica, o que ocorreu foi o contrario, ou seja, o que se viu foi o crescimento
do setor imobiliario local com a proliferagdo de novos condominios e loteamentos
fechados desde a aprovacdo do PPDU/2002, impulsionado pelo fortalecimento
do papel de polo regional, sobretudo nos setores do comeércio, industria e
prestacédo de servicos e da atuacdo dos agentes imobiliarios locais e regionais
com anuéncia do Estado. Indagado sobre essa questdo, o representante do

poder publico municipal afirma que:

BINEMA - Instituto do Meio Ambiente e Recursos Hidricos é um 6rgdo da administracdo publica
indireta estadual da Bahia.

20 IBAMA - Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis é um 6rgédo
Federal

21 SEDEMA - Secretaria de Desenvolvimento Econémico e Meio Ambiente, € um érgdo municipal

22Representante de incorporadora de SAJ
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Para o poder publico a relagdo de implantacdo dos condominios
residenciais fechados seria muito bom pelo fato das doac¢des das
areas, se fosse feito de forma regularizada, dessa entrada na
Prefeitura, fizesse e atendesse todos os percentuais que sao
exigidos pela lei, mas de fato eles acabam diminuindo um pouco
a circulacdlo e a mobilidade da cidade. (SECRETARIO
MUNICIPAL, 2020).

O poder publico municipal, conforme acima, visualiza o lado positivo da criacdo
de novos condominios que sdo as doacfes das areas para 0 municipio, por outro
lado, visualiza como negativo apenas a diminui¢cao da circulagédo e a mobilidade

provocadas pelos empreendimentos murados e fechados.

Indagado sobre a visdo do municipio com relagéo a expansao para a area rural,

0 representante da Secretaria Municipal de Infraestrutura afirmou que:

A tendéncia de toda cidade é expandir para essas areas (rurais)
entdo a gente sabe la na frente isso vai ter que ser desapropriado
ou vai ter que vocé comprado ou vendido pelo proprio proprietario;
guer ele ndo vai ter como correr ele vai ficar com a fazenda dentro
de uma trecho de cidade ele ndo vai ficar com a chacara dentro
da cidade; ali no Benfica ja ocorreu isso, la esquerdo ai ta
construindo loteamento condominio fechado ali que vai ficar pode
até ficar morando, mais vai chegar um tempo que ele vai ter que
se desfazer, a cidade vai crescer para aquele lado, aquela area
talvez valorize muito area. (REPRESENTANTE DA SECRETARIA
MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, 2021).

Como se pode perceber, o representante do poder publico municipal defende o
avanco da cidade para as areas rurais, pois vislumbra como positivo 0
crescimento (em extenséo) da cidade. O representante da Secretaria Municipal
de Infraestrutura afirma que “os agentes imobiliarios tém um papel ativo em
gualquer cidade; ele é importante para o desenvolvimento dela; isso € muito
importante desde que seja feita de forma ordenada de forma correta obedecendo

as leis as normas.”

Portanto, para o poder publico municipal, a atuacdo dos agentes imobiliarios na
cidade, desde que siga as normas e legislacdes € vista como uma contribuicdo
ao desenvolvimento dela. Assim, sobre a relagdo da Prefeitura com as
incorporadoras afirma que “é importante para o municipio (ter uma boa relacao).

A gente tenta atender da melhor forma possivel, para que tudo possa ser



110

transparente de maneira profissional e assim atenda as leis.” (ENTREVISTADO
13, 2021)%3

Quanto a interferéncia e conhecimento do poder estatal na producéo e expansao
urbana de forma desigual e seletiva na cidade de Santo Anténio de Jesus, sabe-
se que o poder publico municipal é o responsavel legal pela gestdo do uso e
ocupacdo do solo e pela politica urbana, entretanto, o interesse privado,
geralmente, se sobrepde ao coletivo. Isto porque o poder publico é responsavel
pela regulamentacéo e fiscalizacao do processo de producéo do espaco, mas o
gue se observa é uma intensa agado dos agentes urbanos privados que utiliza do
Estado para alcancar objetivos pautados nos interesses capitalistas sem

considerar os interesses coletivos.

Para Santos (2020), as estratégias de desenvolvimento urbano de Santo Antonio
de Jesus, no que tange ao controle do uso e ocupacao do solo, séo disciplinados
para atender as taticas econdmicas, em detrimento da promocdo da justica
urbana, pois “no plano pratico € produzida por uma politica urbana cujos ideais
efetivam-se somente para 0s segmentos sociais que tém os maiores poderes
aquisitivos e viabilizam o sistema econdmico na cidade para fluidez do capital.”
(SANTOS, 2020, p. 100).

Assim, as estratégias de expansao urbana de Santo Anténio de Jesus, no que
tange ao controle do uso e ocupacéao do solo, sdo disciplinados para atender aos
interesses econdmicos, em detrimento da promocdo da igualdade e justica
urbana. As transformacgdes ocorridas sdo produzidas com o alicerce de uma
politica urbana que privilegia grupos sociais pertencentes a segmentos
privilegiados, de maior renda, situacdo que favorece o sistema econémico na

cidade com a criacao de espacos dispersivos e autossegregados.

Espacos esses que reforcam uma légica na gestdo do territério que nega a
cidade existente e tenta desmontar os sentidos de publico e coletivo da cidade,
ocasionado a desestruturacdo de modos de vida tradicionalmente rurais,

envolvendo uma operacéo que reforca as fronteiras entre o privado e o publico.

3Secretario de Secretaria de Infraestrutura/SAJ
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Assim, a cidade atrai o interesse do mercado imobiliario e passa por processos
de mudancas, caracteristicas de cidade média, conduzidos pelo dominio da
|6gica capitalista de producao do espaco que encontra terreno fértil na fragilidade
da gestdo urbana. O municipio experimenta transformacdes no seu territério,
associadas a processos que dentre 0os mais impactantes estédo a transformacéo
de area rural em éarea urbana e a especulagdo imobiliaria que, segundo
Gongalves (2002), desempenha um papel potencializado por um conjunto de
fatores, como a fiscalizagao ineficiente e a legislacdo permissiva e que “é
responsavel pelo encarecimento da moradia urbana, pelos vazios urbanos, pela
subutilizacao da infraestrutura urbana e pelo encarecimento dos transportes”
(GONCALVES, 2002, p.14).

3.3 Producdao imobiliaria e negacao da cidade

O uso da expressao “producao imobiliaria” designa, conforme escreve Sposito,
(1986), toda a producao de iméveis, para fins residenciais, comerciais, industriais
e de servicos, e pressupde, portanto, a relacdo entre a propriedade da terra e
construcdo de imoveis. Assim, a producao imobiliaria implica, no presente caso,
na construcdo dos condominios residenciais que também s&o atratores de outros

padrbes de ocupacéo e acabam por gerar tecidos urbanos novos.

A producdo imobiliaria, como um ramo da producédo capitalista, possui uma
especificidade genuina, isto porque, conforme afirma Silva (2021, p.27), € um
ramo que “exige a cada novo processo de producdo um novo terreno, diferente
do que se da com outros ramos da atividade industrial que podem desenvolver
a sua atividade produtiva por décadas a fio no mesmo local.” Portanto, para o
agente imobiliario, o espago urbano € o principal “produto” e objetivo desse
processo, capaz de produzir imGveis como um tipo de mercadoria caracterizada
pela sua durabilidade e imobilidade e pela constante necessidade de novas
terras para a producao continua. Assim,
€ muito mais facil e lucrativo para os promotores produzirem em
areas desabitadas ou pouco verticalizadas do que em areas
adensadas. Por isso, ao longo do tempo, a medida que os
terrenos e casas térreas escasseiam em um determinado local é
normal que os promotores busquem produzir outras areas em que

exista abundancia de terrenos o0 que confere a producéo
imobilidria o seu carater nomade. (SILVA, 2021, p.29).
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O “carater nobmade” da producdo imobiliaria capitalista, mencionado por Silva
(2021 p. 29), é um fator que colabora para a expansao da cidade e producéo de
espacos dispersivos e que ocorre na cidade de Santo Antonio de Jesus, local em
gue uma das caracteristicas da producdo imobilidria recente € construcao de
condominios residenciais horizontais em areas pouco habitadas ou de baixa

densidade e afastadas do centro urbano.

Essa modalidade de empreendimentos mostra-se mais facil, viavel e rentavel
para 0s agentes imobiliarios do que a construcdo verticalizada em areas
adensadas. Assim, o carater ndbmade da producédo imobiliaria recente também
esta presente em cidades médias, como Santo Antbnio de Jesus, através da
producdo da construcdo de condominios de lotes residenciais horizontais
fechados, nos quais o comprador adquire apenas um lote de terreno e
posteriormente constroi a residéncia, seguindo os padrdes estabelecidos pelo

empreendimento.

Conforme ja mencionado anteriormente, duas caracteristicas da producéo
imobiliaria de Santo Antonio de Jesus sdo o fato de a maioria das empresas
incorporadoras e de construcdo serem de origem e atuacéo local e parte destas

serem constituidas por membros familiares, sendo assim empresas familiares.

Mota e Rosa (2011) apontam que na cidade uma das estratégias utilizadas pelos
agentes imobiliarios é a criacdo do discurso de “escassez de terrenos” como
forma de valorizagdo da comercializagédo dos empreendimentos mais afastados
do centro. Os autores sustentam que o discurso da escassez de terrenos na
cidade de Santo Antdnio de Jesus ndo corresponde a realidade, € apenas
simbolica, € utilizada como uma estratégia para a comercializacao de terrenos
em condominios e loteamentos por precos mais elevados. As evidéncias de que
a escassez de terrenos nao sao verdadeiras, podem ser percebidas, sobretudo,
pelo fato de que “no espaco urbano de Santo Antdnio de Jesus € raro a
verticalizacdo e, com pouca aglomeracéao, o fluxo de veiculos se apresenta sem
grandes complicacdes, ficando claro que a escassez é uma producao do e para
o capital.” (MOTA; ROSA, 2011, p.8).

Os novos empreendimentos residenciais de Santo Antonio de Jesus constituem
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objetos de desejo das classes média e alta da cidade e definidores de novas
formas de morar e viver, sendo dotados da concepcao do status e do prestigio
gue tem como caracteristica a oposi¢ao a cidade, a negacao ao espaco publico
e da convivéncia publica entre as classes sociais. (SOBARZO, 2004, 2006) e a
negacao ao direito a cidade (LEFEBVRE, 1991).

Nesses empreendimentos, cada vez mais os agentes imobilidrios investem na
construgdo desses “espacos fortificados” (CALDEIRA, 2000) por muros e
portarias de seguranca e infraestrutura interna de lazer, retratando o fenémeno
da autossegregacao das classes altas, em negacdo aos espac¢os urbanos
construidos (SPOSITO, 2009).

A negacao a cidade e a autossegregacdo caminham juntas. A autossegregacao
se comparada com a segregacao socioespacial, sdo polos distintos. Isto porque,
conforme afirma Frey; Duarte (2006), a segregacéo resulta da falta de politicas
publicas e incentivos & moradia, jA a autossegregacdo € resultado de uma
separacao espacial voluntaria e desejada, promovida pelos setores fundiarios e
imobiliarios em moradias nos condominios horizontais fechados, geralmente
afastados dos centros e que negam as dinamicas socioespaciais que compdem
0 espaco urbano, constituindo “enclaves de autossegregacdo” (FREY &

DUARTE, 2006); “enclaves fortificados” (CALDEIRA, 2000).

O discurso de negacéao da cidade (SOBARZO, 2004, 2006), € utilizado para fazer
com que os condominios fechados sejam vistos como locais seguros onde é
possivel viver com tranquilidade em meio a natureza. Para isso, 0s agentes
imobiliarios de Santo Antdnio de Jesus utilizam-se do discurso de venda de
“infraestrutura completa”, segurancga, lazer completo mobilidade e

acessibilidade, exclusividade, dentre outros.

A partir das entrevistas realizadas com o0s agentes imobiliarios, no tocante a
dindmica imobiliaria, producéo do espaco urbano e dispersao urbana, constata-
se que os discursos se sustentam na narrativa ficticia que a perspectiva de
abertura desenfreada de frentes de expansdo que se ancoram na construcao

argumentativa da desqualificagdo da cidade, da “cidade desorganizada” e da
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inépcia do poder estatal, conforme pode ser constatado na fala de um dos

entrevistados

Santo Anténio é uma cidade desorganizada, feia, ao longo do
tempo ela descaracterizou como era, no lugar do passeio faz
construcao, nao tem padronizacao e fiscalizagdo. Os condominios
tém uma organizagéo a cidade ndo [...] (ENTREVISTADO 2, 2021
2021).%

[...] a cidade tem expandido para novas construcbes e
condominios novos. Quando se trata de condominios tem uma
legislacao e preocupacao, a cidade ndo, € muito desorganizada.
(ENTREVISTADO 1, 2021)%

Assim, agem de forma a criar valores associados a novas formas de morar,
notadamente em condominios fechados com seguranca, contato com a natureza
e de preferéncia longe da cidade “desordenada e desorganizada”, buscando
passar a ideia e a imagem de que, ao empreenderem na cidade, contribuem para
o desenvolvimento e embelezamento dela. Deste modo, o0 mercado imobiliario
seria benéfico, pois, os seus “redentores” que geram emprego e renda,

modernizam e organizam a cidade.

O representante do poder publico municipal, ao ser questionado sobre os
critérios estabelecidos para a definicdo do perimetro urbano de Santo Anténio de
Jesus, afirma que é para ordenar o crescimento urbano e evitar conflitos entre

areas urbanas e rurais:

E justamente para que o crescimento ndo seja desordenado, aqui
em Santo Antbnio ainda existe um pouco em conflito alguns
pontos da area urbana e area rural; [...] Santo Antdnio hoje
praticamente ndo tem prédios; entdo seria uma saida a
verticalizagdo. (ENTREVISTADO 13, 2021)2¢

Uma segunda leitura dos empresarios sobre 0s processos de expansao e sobre
a configuracdo urbanistica da cidade enfatiza a auséncia do poder publico, de
marcos regulatorios, de fiscalizacdo e imputa ao mesmo a responsabilidade pela
condicao “desordenada” da cidade. Requer uma municipalidade, a semelhanca

do empreendedor, que produz uma “cidade” ordenada:

24 Representante de incorporadora de SAJ.
%5 Representante de incorporadora de SAJ.
% Secretario da Secretaria de Infraestrutura/SAJ.
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O municipio esta crescendo de forma desordenada, por isso a
necessidade de um controle pelos Orgdos publicos
(ENTREVISTADO 02, 2021)?’

Nesse, em particular, um tanto quanto desordenada por auséncia
do poder publico. H& uma caréncia muito grande de intervencdes
legais, de marcos regulatérios, da presenca do estado, quando eu
digo estado, sendo o publico, é da municipalidade de uma forma
proativa, de uma forma que enxergue do jeito que o
empreendedor, que o0 setor privado consegue enxergar.
(ENTREVISTADO 3, 2021)%

Apesar de considerar a cidade como “desordenada” e “desorganizada”, Santo
Anténio de Jesus é vista pelos entrevistados como um excelente lugar para
investir e instalar novos condominios. Os agentes imobiliarios cobram
enfaticamente uma maior atuacéo do poder publico com relacéo a melhorias nos
setores de mobilidade urbana e infraestrutura. Além disso, veem a cidade como
um polo de crescimento, com excelente localizacdo e potencial para a
implantacdo de novos empreendimentos, ou, nas palavras de um dos

empresarios, “um case de sucesso”, conforme segue:

Santo Anténio de Jesus, eu costumo dizer que, ela é privilegiada
[...] dentro de uma légica que, ela é cortada por uma rodovia
federal e uma outra estadual. Ela esta num apéndice, numa regido
geografica que a torna extremamente cobicada, digamos assim,
para que haja a instalagéo, a procura, a realizagdo de negocios,
tanto € que Santo Antbnio é um case de sucesso nos ultimos 40
anos. Com certeza € uma das cidades que mais cresce na Bahia,
e acredito que, além do povo, além da gente que habita aqui com
um viés, com a vontade de empreender muito grande, a regido
geografica onde ela esta instalada, o local onde ela se insere, a
200 km da capital do estado pela rodovia, a 100 km de via
maritima, entdo toda essa intersec¢do, toda essa conjuncdo de
fatores favorece muito Santo Antbnio de Jesus. (ENTREVISTADO
3,2021).2°

Nesse contexto, pode-se afirmar que a expansao da cidade de Santo Antonio de
Jesus ocorreu como ha maioria das cidades brasileiras, orientada pelo que
Harvey (2005) denomina de “empreendedorismo urbano”, que se desenrola

segundo praticas do urbanismo negocial (VAINER, 2013) e se materializa

conforme os padrdes do urbanismo corporativo.

27 Representante de incorporadora de SAJ.
28 Representante de incorporadora de SAJ.
29 Representante de incorporadora de SAJ.
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Sem desmerecer a importancia do planejamento, cuja atualizagdo urge em Santo
Anténio de Jesus, com a necesséaria revisdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano, o qual deve ser encaminhada com a devida
participacdo popular e ancorada na construcdo de pactos em prol do bem
coletivo, este ndo garante a efetiva gestao do territorio urbano. As questdes de
fundo passam por essa légica de producéo do espaco que subverte planos e leis
e utiliza toda a sorte de artimanhas para diversificar formas de producgao e

reproducéo do espaco como mercadoria.

O fato é que a atuacao dos agentes imobilidrios no municipio vem modificando
0 espaco urbano. Diferentemente dos primeiros condominios erguidos no centro
da cidade, em avenidas e ruas de grande circulacdo, nas ultimas décadas, as
incorporadoras estdo expandindo os condominios para areas cada vez mais

distantes das areas consolidadas.

A compreensdo da nova dindmica capitaneada por esses agentes que se
estabelece em uma cidade de centralidade regional ndo metropolitana contribuiu
para entender de que maneira esses agentes constroem um modus operandis
gue cria as condicOes para a configuracdo de um espaco que reproduz uma
l6gica negocial de produgao de “cidade” conforme os seus interesses.

Ao longo do desenvolvimento da pesquisa e dos estudos sobre producdo de
espaco urbano, percebeu-se a complexidade e a diversidade que envolvem o
tema e os modos que pode apresentar. Assim, considerando as particularidades
das cidades médias ndo metropolitanas e com base nas caracteristicas da
producdo urbana em Santo Antdnio de Jesus, observa-se a formacdo de
espacos dispersivos como (re)producdo e expansdo do espaco urbano de

cidades médias.

Santos (2020) diz que o mercado imobiliario se desenvolve com base na
producdo da expansdo da cidade e os agentes se inserem no mercado de
financiamento imobiliario, reproduzindo na cidade de Santo Anténio de Jesus
formas de habitar semelhantes as existentes nas metrépoles.
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A atuacao dos agentes imobiliarios na cidade se da especialmente mediante a
implantacdo de condominios residenciais horizontais fechados de lotes®. A
producédo imobilidria recente apresenta como uma das principais caracteristicas
a implantacdo desse tipo de empreendimento caracterizado pelo perfil do alto
padréo, localizado em areas afastadas do centro da cidade, direcionados as
camadas de alta renda da populacdo. A proliferacdo dos condominios tem
contribuido para um intenso processo de criacdo de espacos dispersivos de

autossegregacdo em Santo Antdnio de Jesus.

Nesse contexto, € importante trazer o debate em torno das nocbes de
condominio e loteamento, semelhancas e diferencas e as tipologias de
empreendimentos existentes na cidade de Santo Antdnio de Jesus e que faz

parte da sua caracterizacao da produc¢do imobiliaria.

3.4 Tipologias dos empreendimentos e o debate em torno das nogdes de

condominio e loteamento

Neste tépico apresenta-se o debate em torno das nocdes de condominio e
loteamento como parte da caracterizacdo da producdo imobiliaria. Para isso,
apresenta-se a discussao das normas incidentes, relacionando com as situagoes

concretas de Santo Anténio de Jesus.

Ao discutir as caracteristicas gerais da producao imobiliaria de Santo Anténio de
Jesus, mediante a implantacao dos empreendimentos imobiliarios residenciais
fechados, faz-se necessario abordar os conceitos, diferencas e semelhangas
entre as categorias de condominio e loteamento, conforme estabelecido pela
legislacdo pertinente e a doutrina juridica, e o papel especifico que cada um
cumpre na estruturacao urbana. Isso porque, dentre as caracteristicas gerais da
producdo imobiliaria estdo a implantagcéo de loteamentos abertos, condominios
fechados e de condominios de lotes na cidade. Vale ressaltar que apesar de
serem semelhantes, existem diferencas entre eles, principalmente em relacéo as

leis em que cada um estd amparado.

30 Apesar de existirem na cidade alguns condominios fechados verticais, com até quatro
pavimentos, destinados a populacdo de menor renda.
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De modo geral, os condominios propriamente ditos séo regidos pela Lei 4.591/64
(BRASIL, 1964) que dispbe sobre o condominio em edificagbes e as
incorporagbes imobiliarias. Ja os loteamentos sdo regidos pela Lei
n° 6.766/79(BRASIL, 1979) que dispbe sobre o parcelamento do solo urbano e

da outras providéncias.

Ocorre que a partir do ano de 2017, a Lei 13.465/2017 (BRASIL, 2017), traz

no capitulo VI, a regulamentagéo sobre do condominio de lotes, e surgem novas
categorias como o “condominio de lotes” e o “loteamento de acesso controlado”.
O condominio de lotes foi incluido como uma secéo dentro do Capitulo VII, do
Titulo Ill do Codigo Civil, que trata do condominio edilicio. A seguir s&o
explicitadas os conceitos e conteudos dessas diferentes categorias de

empreendimentos habitacionais.

Os condominios horizontais e os loteamentos de acesso controlado ou
condominios fechados séo as duas modalidades distintas de empreendimentos
residenciais horizontais implantados no Brasil, na maioria das cidades, entre

elas, Santo Antbnio de Jesus.

De modo geral, a diferenca entre as categorias esta na constituicdo legal deles
(apresentado no Quadro 9). Isto porque, na constituicdo condominios horizontais
fechados, as terras de uso comum séo de propriedade coletiva dos moradores e
h& necessidade de doacao de terras ao poder publico. J& os loteamentos de
acesso controlado (loteamentos fechados) consistem numa categoria de
parcelamento na qual as éareas publicas internas sao incorporadas pelo

empreendimento, de acordo com as regras estipuladas pelo municipio.

Sobarzo Mifo; Beltrao Sposito (2003) dizem que no condominio horizontal “ruas,
pragas e espagos livres sao propriedades dos condéminos, 0s quais tém direito
a uma fracdo ideal destas areas comuns. Nos loteamentos fechados pracas e
espacos livres sdo de dominio publico, exercido pela municipalidade local”
(SOBARZO MINO; BELTRAO SPOSITO, 2003, p.40)

Essas categorias tém aspectos semelhantes que se confundem, sendo

geralmente tratadas apenas como ‘condominios fechados”,
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independentemente da categoria a que 0 empreendimento esteja
vinculado. Isto porque, de modo geral, condominio residencial horizontal é
constituido de diversas unidades autbnomas implantadas em uma mesma area,
normalmente fechada por muros. Portanto, para melhor compreensdo das
diferencas e semelhancas, sera necessario fazer uma discussdo mais centrada
no campo juridico, que na atualidade possui dispositivos que disciplinam as

diferencas entre essas modalidades.

No que se refere aos condominios fechados, entende-se como a area privada,
com edificacdes em que o espaco € dividido por dois ou mais proprietarios que
compartilham areas comuns, em que os donos dos lotes ou imoveis tém poderes
sobre sua unidade e as demais areas conforme a fracdo ideal de cada,
possuindo a obrigacdo de colaborar com as despesas relativas as areas em

comum.

Os condominios sdo regulados pela Lei n° Lei 4.591/64 (BRASIL, 1964), que
trata especificamente do condominio de edifica¢des e incorporagdes imobiliarias.
A referida lei estabelece que os espacos comuns, incluindo as vias de circulagéo,
sédo de propriedade dos moradores, ou seja, que toda a area € privativa dos
proprietarios e ndo do poder publico, e a area comum pertence a todos
moradores de acordo com sua fracdo ideal, que € a parte indivisivel e
indeterminavel das areas comuns de um condominio proporcional a unidade

autdbnoma de cada conddémino.

Sob o aspecto juridico, pode-se afirmar que anteriormente existiam apenas duas
categorias de condominios: (1) o condominio tradicional ou geral e (2) o
condominio edilicio. Essas categorias foram ampliadas com a Lei n® 13.465/2017
(BRASIL, 2017), surgindo duas novas categorias de condominio: (3) o
condominio de lotes e (4) o condominio urbano simples. Conforme reza o
dispositivo legal (BRASIL, 2017), no Art. 58, a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Codigo Civil), passou a vigorar acrescida da Secao IV no Capitulo VII do

Titulo 11l do Livro Il da Parte Especial: “Se¢ao IV. Do Condominio de Lotes”

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes
gue sdo propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade
comum dos conddéminos.
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§ 1° A fragéo ideal de cada condémino podera ser proporcional &
area do solo de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial
construtivo ou a outros critérios indicados no ato de instituicdo.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto
sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacéo
urbanistica.

§ 3° Para fins de incorporagédo imobiliaria, a implantacdo de toda
a infraestrutura ficara a cargo do empreendedor.” (BRASIL,
2017).

O condominio urbano simples é descrito nas situacdes de terrenos urbanos em
gue existem mais de uma construgdo em que 0 Seu proprietario queira tornar
cada uma delas uma unidade autbnoma de condominio. Conforme dispositivo

legal no Capitulo VIII, que disciplina sobre 0 Condominio urbano simples

Art. 61. Quando um mesmo imdvel contiver constru¢des de casas
ou cébmodos, podera ser instituido, inclusive para fins de Reurb,
condominio urbano simples, respeitados 0s parametros
urbanisticos locais, e serdo discriminadas, na matricula, a parte
do terreno ocupada pelas edificacdes, as partes de utilizagédo
exclusiva e as areas que constituem passagem para as vias
publicas ou para as unidades entre si.

Paragrafo Unico. O condominio urbano simples sera regido por
esta Lei, aplicando-se, no que couber, o disposto na legislacdo
civil, tal como os arts. 1.331 a 1.358 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cédigo Civil).

Art. 62. A instituicdo do condominio urbano simples sera
registrada na matricula do respectivo imével, na qual deverao ser
identificadas as partes comuns ao nivel do solo, as partes comuns
internas a edificacdo, se houver, e as respectivas unidades
autbnomas, dispensada a apresentacdo de convencdo de
condominio.

No campo dos loteamentos, temos as figuras do loteamento propriamente dito
disciplinado por legislacéo propria, sendo o Decreto Lei n° 58/1937 a primeira
legislacdo. O Decreto-Lei n°® 271/1967 e Lei n® 6.766/1979, conhecida como Lei
de Loteamentos juntas passaram a disciplinar o parcelamento do solo urbano. O
Decreto-Lei n® 58/1937, disciplina o parcelamento do solo rural naquilo que néo
for incompativel com as legislacdes sobre parcelamento de solo rurais. O
loteamento de acesso controlado popularmente conhecido como loteamento
fechado, conforme dispositivo legal previsto na Lei n° 13.465/2017 (BRASIL,
2017),

Art. 78. A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a
vigorar com as seguintes alteracfes:
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8 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle
de acesso sera regulamentado por ato do poder publico Municipal,
sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente
identificados ou cadastrados.” (NR)

O quadro 9 apresenta o resumo das categorias de condominios e loteamentos e

legislacdo correspondente

Quadro 9 - Resumo das categorias de condominios e loteamentos e legislacédo
correspondente, 2021

Categoria de Resumo Legislacéao

condominio

Condominio tradicional | O condominio tradicional e disciplinado, a partir do art.
ou geral 1.314 do Cédigo Civil.

Condominio edilicio

O condominio edilicio é disciplinado a partir do art. 1.331
do Cddigo Civil e, no que nao for contraditério, pela Lei n°
4.591/64.

Condominio de lotes

Condominio de lotes ou condominio horizontal de lotes
passa a ser disciplinado pela Lei Federal n® 13.465/2017

Condominio urbano

simples

E disciplinado pela Lei n° 13.465/2017 r pelos arts. 61 a
63 da, e aplica-se a situacdes de terrenos urbanos em que
existem mais de uma construcdo, e em que O Sseu
proprietario queira tornar cada uma delas uma unidade
autbnoma de condominio

Loteamentos

O parcelamento do solo € disciplinado por legislacdo
prépria, sendo o Decreto Lei n°® 58/1937 a primeira
legislacdo. O Decreto-Lei n°® 271/1967 e Lei n° 6.766/1979,
conhecida como Lei de Loteamentos juntas passaram a
disciplinar o parcelamento do solo urbano. O Decreto-Lei
n°58/1937, disciplina o parcelamento do solo rural naquilo
gue ndo for incompativel com as legislacbes sobre
parcelamento de solo rurais.

Loteamento de
Acesso Controlado
ou loteamento
Fechado

O “loteamento fechado” com a Lei 13.465/2017 (BRSIL,
2017) passou a ser denominado “Loteamento de Acesso
Controlado” inclusive com a alteracdo da redacéo do art.
2°,88° daLein®6.766/79. Portanto é disciplinado pela Lei
6766/79 — com ato municipal autorizando o fechamento do
perimetro Lei 13.465/2017.

Fonte: Legislacdes especificas; Tartuce e Oliveira (2017). Elaborado por MELO, 2022.

O condominio tradicional ou geral foi a primeira tipologia que surgiu no
ordenamento juridico e que prevalece no direito brasileiro para efeito de direito
das coisas. Neste, cada condémino € dono de um “percentual” do imével e a
fracdo ideal tem conteldo econémico e pode ser considerado um bem,

suscetivel, inclusive, de alienagdo. J& no condominio edilicio a expressdo é
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usada para referir-se tanto aos condominios de prédios, quanto aos

condominios de unidades residenciais horizontais.

As demandas das grandes cidades e a novas formas de construcao trouxeram
a necessidade de regulamentar a relacéo juridica que envolvia a questdo em
gue, em uma determinada area e ou imoével existiam recintos exclusivos de
apenas um dos condébminos, e outros de uso comum, como nos prédios de
apartamentos residenciais, por exemplo. Assim, o chamado condominio edilicio
passou a disciplinar esse tipo de situacdo e convivéncia. (TARTUCE;
OLIVEIRA, 2017).

Neste tipo de condominio, o empreendimento se vale de uma area totalmente
privada, dividida em areas comuns e de propriedade exclusiva dos condéminos
com unidades autdbnomas, sendo o proprietario do lote o titular de uma fracéo
ideal do solo e das areas comuns. Diferencia-se, portanto dos lotes padrao de
loteamentos, nos quais um lote ndo tem correlacdo com os demais, mesmo

guando esses loteamentos sdo murados.

O condominio de lotes consiste em uma modalidade de condominio edilicio
fechado em que os lotes, ou seja, por¢cbes de terra individualizadas e
demarcadas que constituem as unidades autbnomas, e as vias publicas, pracas
e outros espacos livres, constituem propriedade comum dos conddéminos.
(KERN, 2019).

O condominio de lotes €, pois, uma categoria dos condominios edilicios no qual
a infraestrutura é de responsabilidade da incorporadora. Nesse tipo de
condominio, a atividade de incorporacdo imobiliaria € que da ensejo ao
condominio de lotes e, portanto, pressupde uma atividade anterior ao
parcelamento do solo. Portanto, a concepcdo do condominio de lotes é que
dispde, sobre a regularizacao fundiaria rural e urbana, alterando o Cédigo Civil

Brasileiro e introduzindo o capitulo destinado ao condominio edilicio,

Art. 1358-A Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo
propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos
conddéminos.
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8 10 A fracado ideal de cada conddémino podera ser proporcional a area do
solo de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no ato de instituigdo.

§ 20 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre
condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacao urbanistica.

§ 3o Para fins de incorporagdo imobiliaria, a implantacdo de toda a
infraestrutura ficara a cargo do empreendedor. (BRASIL, 2002b)

Assim, passou-se a permitir a criacdo de condominios fechados compostos por
lotes vinculados a uma fracao ideal das areas de uso comum, ou seja, as areas
de comuns ndo sao transferidas ao municipio, pois sao propriedade privada,
pertencente aos donos dos lotes, em conformidade com a respectiva fracdo

ideal.

No que se refere aos loteamentos e suas modalidades, o parcelamento do solo
é disciplinado por legislacéo propria, sendo o Decreto Lei n° 58/1937 (BRASIL,
1937), a primeira legislacdo sobre loteamento no Brasil. Em 1967, tem-se o
Decreto-Lei n® 271/1967 (BRASIL, 1967), e, na sequéncia a Lei n° 6.766/1979,
(BRASIL, 1979), conhecida como Lei de Loteamentos, que juntas, passaram a
disciplinar o parcelamento do solo urbano. O Decreto-Lei n® 58/1937 (BRASIL,
1937), ainda disciplina o parcelamento do solo rural naquilo que ndo for

incompativel com as legislacdes especificas sobre parcelamento de solo rurais.

A definicdo de loteamento pode ser encontrada na propria Lei de Parcelamento
do Solo Urbano, ((BRASIL, 1979), Art. 2°, 8 1° e § 20 definem loteamento e

desmembramento da seguinte forma:

Art. 2°

§ 12 Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias
de circulacao, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

§ 22 Considera-se desmembramento a subdivisao de gleba
em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que ndo impligue na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificacdo ou ampliagdo dos ja
existentes.

Ja no que se refere ao parcelamento do solo urbano em lotes, a legislacao
determina no artigo. 3° (BRASIL, 1979), que “somente sera admitido o

parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expanséao urbana
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ou de urbanizacao especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas
por lei municipal” e traz no seu paragrafo unico que “ndo sera permitido o

parcelamento do solo nos seguintes casos:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes
de tomadas as providéncias para assegurar 0 escoamento
das aguas;
Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material
nocivo a saude publica, sem que sejam previamente
saneados;
lll - em terrenos com declividade igual ou superior a 30%
(trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes;
IV - em terrenos onde as condi¢cdes geoldgicas nao
aconselham a edificacéo;
V - em areas de preservacao ecoldgica ou naquelas onde
a poluicdo impeca condi¢des sanitérias suportaveis, até a
sua corregao.
Sobre a realidade das formas de empreendimentos residenciais no Brasil, por
muito tempo, o Estado ignorou a multiplicagdo de loteamentos fechados, que
na linguagem popular sdo denominados de condominios fechados, inclusive

com a nhomenclatura de condominio na sua portaria ou muro.

Kern (2019) afirma que o ato de fechar um loteamento ndo se da de pleno
direito como ocorre nos condominios, que, por se tratar de areas privadas, sado
livremente cercados. Nos loteamentos, ao contrario, € preciso um ato municipal
gue autorize o uso dessas areas publicas aos particulares, com o fechamento
do perimetro. Assim, geralmente, nos “loteamentos fechados” os titulares dos
lotes comumente constituem uma associacdo, e toda a area é murada e
instalada uma portaria que controla a entrada e saida de pessoas e veiculos.
Essa é uma realidade notoria em todo pais, seja em cidades grandes, médias

ou pequenas.

Diante disso, € comum que o0s condominios sejam confundidos com os
loteamentos fechados e, a olho nu, apenas pela observacdo do empreendimento
€ realmente dificil distinguir um condominio de um “loteamento fechado”, que
com a Lei 13.465/2017(BRASIL, 2017), passou a ser denominado Loteamento
de Acesso Controlado inclusive com a alteracéo da redagéo do art. 2°, § 8°, da
Lei n°® 6.766/79, (BRASIL, 1979), a saber:
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Art. 22 O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢es
desta Lei e as das legisla¢gBes estaduais e municipais pertinentes
[...]

8 80 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos do § 10 deste artigo, cujo controle
de acesso sera regulamentado por ato do poder publico Municipal,
sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente
identificados ou cadastrados.

O loteamento de acesso controlado € a modalidade mais praticada, sendo regida
pela Lei 6.766/1979 (BRASIL, 1979), que dispde sobre o parcelamento do solo
urbano. Importante destacar que nesse tipo de empreendimento, as vias sdo
publicas, e assim, é necessario que sua estruturacdo seja aprovada pela
prefeitura e érgdos competentes, como por exemplo, o sistema de arruamento,
e as areas publicas que passam a ser parte do municipio. Apenas os lotes sédo
imoveis independentes, conforme dispde o Lei n® 6.766/79 (BRASIL, 1979).

Este tipo de empreendimento, comumente recebe o nome de “loteamento
fechado” ou mesmo “condominio fechado”, regido pela lei de parcelamento do
solo, mas que para atender as demandas sociais de seguranca, comodidade,
entre outras necessidades, na maioria das vezes produzidas pelos
empreendedores imobiliarios como estratégia de comercializagdo, passa a ter o
controle por uma associagéo de adquirentes moradores, que passa a gerir esse
empreendimento, contudo, as vias sdo publicas. Conforme escreve Tartuce e
Oliveira (2017)

Embora o “loteamento fechado” possa ser plenamente constituido
sob a forma de condominio de lotes, nada impede que essa figura
seja feita sem a constituicio de um condominio de lotes. E que a
Lei n° 13.465/2017 adicionou o § 8° ao art. 2° da Lei n® 6.766/79
para criar a figura do “loteamento de acesso controlado”, que pode
ser utilizada para respaldar a dinAmica de loteamentos fechados,
assim entendidos aqueles que, por qualqguer meio (muros,
portarias etc.) restringem o acesso de terceiros a regido loteada
[...] que jamais podera ser bloqueado o acesso de veiculo algum
ou de pessoa alguma, se o condutor ou o pedestre se identificar e
autorizar o seu cadastramento (...) no loteamento de acesso
controlado, as vias de circulagao sao bens publicos municipais, o
gue justifica o direito de qualquer pessoa devidamente identificada
circular através delas. (TARTUCE, OLIVEIRA, 2017, s/p)



126
Notou-se que em Santo Anténio de Jesus, apenas 6 (seis) (Quadrol10), dos 53
empreendimentos identificados, foram apresentados junto ao poder publico
municipal, como condominios regidos pela Lei 4591/64 (BRASIL, 1964), sendo
os demais loteamentos. Para os demais “condominios” utilizou-se a base
normativa da Lei 6.766/1979 (BRASIL, 1979), que dispde sobre o parcelamento

do solo urbano, ou seja, a constituicdo de loteamentos e o posterior fechamento

deles.

Quadro 10 - Relagdo dos condominios registrados regidos pela Lei 4591/64 em Santo
Antonio de Jesus, 2020

N° | CONDOMINIO ENDERECO REGISTRO
1 | Alpha Parque Rodovia BR 101, 325, Amparo - 1° Registro
Recbncavo Cond. Alpha Parque SAJ - BA de Imdveis

2 | Arvoredo Castanheira Av. Juracy Magalhdes - Nossa Sra. | 1° Registro
Das Gragas, SAJ BA de Imdveis

3 | Arvoredo Laranjeira Av. Juracy Magalhdes - Nossa Sra. | 1° Registro
das Gracas, SAJ — BA de Iméveis

4 | Brisas do Leste Av. Esperanga, 1135 - Santa Rita, | 2° Registro
Santo Anténio de Jesus - BA de Iméveis

5 | Jardim Botanico Rua Ferreira Silva, S/N, Andaia - 2° Registro
Santo Antbnio de Jesus/BA de Imébveis

6 | Marina Ville Rua Nova Do Cajueiro, 1430, 2° Registro
Cajueiro — SAJ /BA de Imdveis

Fonte: Cartérios de Registo de Iméveis de SAJ (1° e 2° oficios), 2020. Adaptacdo: Melo, 2021

E relevante frisar que, a titulo de discuss&o desta pesquisa, independente da sua
constituicado legal, “os condominios” na forma e no modo em que estdo sendo
erguidos na cidade, interferem na configuracao do espaco urbano e na dispersao
urbana, independentemente do formato legal em que foram constituidos. Isto
porque, nao é possivel identificar pelas suas caracteristicas fisicas e estruturais
se trata-se de um empreendimento de condominio de lotes ou de loteamentos

de acesso controlado (loteamento fechado).
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4. A ATUACAO DOS AGENTES IMOBILIARIOS NA PRODUGCAO DA
DISPERSAO URBANA EM SANTO ANTONIO DE JESUS: CONFIGURAGCAO
DO ESPACO DISPERSIVO

O presente capitulo adentra a discussdo sobre a atuacdo dos agentes
imobiliarios na producdo do espago em Santo Antbnio de Jesus abordando a
configuracdo do espaco dispersivo, trazendo as caracteristicas do
empreendimento Complexo Arvoredo Master Residence e do empreendimento
Alpha Parque Recdncavo. Discute ainda a valorizagcdo dos empreendimentos na
cidade, a atuacdo do poder publico municipal na producdo de condominios e
finaliza apresentando alguns elementos que caracterizam o espago dispersivo,

apontando a sua enunciacao conceitual.

4.1 Atuacdo dos agentes imobiliarios na producéo de espacos dispersivos
em Santo Anténio de Jesus

O discurso utilizado pelos empreendedores imobiliarios para a producéo e venda
dos empreendimentos dispersos € pautado na negacdo da cidade (SOBARZO,
2004, 2006) na inexisténcia da infraestrutura urbana e de equipamentos nos
espacos publicos, ou seja, de que a infraestrutura urbana e os equipamentos que
promovem a segurancga e a tranquilidade sédo possiveis de serem encontrados
apenas nos condominios fechados. Nessa construgéo discursiva € possivel viver
com qualidade, ter um convivio social harmonioso, bem como seguranca e
tranquilidade, lazer, mobilidade e acessibilidade, exclusividade, parques

arborizados e contato direto com a natureza.

Portanto, os agentes imobilidrios que atuam em Santo Antdnio de Jesus, de
forma articulada, estdo dominando areas urbanas por meio dos negdcios
imobiliarios e, assim, estabeleceram novos padrées de moradias, determinando
novas formas de consumo sobretudo aqueles destinados as classes média e
alta. Mais do que isso, ditam modos de vida urbana e tensionam o sentido do
gue é cidade, modificando as relacdes cotidianas, que passam a ser gestadas a

partir da autossegregacéao e do distanciamento socioespacial.
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As evidéncias dessa afirmacéo estdo na propria proliferacdo dos condominios
fechados de alto e médio padrao existentes na cidade, sendo 0s mais recentes
localizados nas franjas da cidade, constituindo verdadeiros enclaves. A
configuracdo da cidade esta sendo determinada pela intervencédo do capital
sobre o espaco, com efeito também sobre a vida cotidiana e dinamica geral da

cidade.

Assim, essas elites deixam as atividades agricolas e pecudrias e passam a atuar
no mercado imobiliario local, parcelando suas fazendas e transformando-as em
condominios fechados, constituindo incorporadoras e construtoras. Utilizam
também estratégias de benfeitorias de embelezamento paisagistico e
implementacé&o de infraestrutura urbana no entorno dos empreendimentos com
a construcédo de pracas e jardins, vias de acesso e, no caso do Condominio Alfa
Parque, com construcdo de um viaduto exclusivo com o objetivo de fazer a
ligacdo do condominio com a cidade. Isto porque a rodovia BR-101 corta o

acesso com a cidade e o condominio.

Nesse ponto, cabe uma reflexdo sobre o fato desses empreendimentos
constituirem ou ndo a cidade. Mattos (2006), ao abordar os temas da
modernizacao capitalista e da transformacao metropolitana, diz que, levando em
consideracdo as configuracdes recentes das cidades, a definicdo de cidade ja
nao da conta da realidade que se estabelece e precisa ser ressignificada. Indaga
se os termos “ndo-cidade “ ou “poOs-cidade” ndo seriam mais apropriados para a
atual configuracéo das cidades, admitindo a possibilidade do fim da cidade nos

moldes tradicionais.

Os termos “nao-cidade “ ou “pds-cidade” indicam tensionamentos em relacéo ao
conceito de cidade tradicional, decorrente da acdo dos agentes urbanos e das
consequentes mudancas pelas quais as cidades, inclusive as cidades médias,
e ndo apenas as metropoles, como é o caso de Santo Antbnio de Jesus, estédo
passando na atual fase do capitalismo e mediante atuacdo dos agentes
imobiliarios na producdo do espaco, através da implantacdo de condominios
residenciais horizontais fechados e da promocdo de espacgos dispersivos e

autossegregados.
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Na producdo de espacos dispersivos, uma das estratégias utilizadas pelos
agentes imobilidrios € o marketing de vendas dos empreendimentos. As
campanhas publicitarias utilizadas no setor imobiliario s&o robustas e atraentes,
possibilitando diversas leituras e abordagens. Os anuncios e propagandas
imobiliarios veiculados em diversos meios — tais como internet, radios, outdoor,
revistas, blogs, tv, dentre outros — abordam valores do universo de habitar, do
morar bem e sdo pensadas por profissionais especializados em marketing que

atuam a servigo da inddstria imobiliaria.

Caldeira (2000, p.264) afirma que “os anuncios imobilidrios constituem uma boa
fonte de informacé&o sobre os estilos de vida e os valores das pessoas cujos
desejos eles elaboram e ajudam a moldar”. Assim, os possiveis moradores sdo
envolvidos pela comunicacdo midiatica de forma inconsciente, subliminar e sao
atraidos e seduzidos pela associacdo da moradia com seguranca, status social,

estilo e qualidade de vida e felicidade.

Nesse contexto, 0s agentes imobiliarios de Santo Antonio de Jesus, utilizando
desse recurso, elaboram e aplicam um plano de marketing de vendas. Um dos
aspectos de marketing mais utilizado em Santo Antonio de Jesus para venda de

condominios fechados é o da seguranca, conforme menciona Santos,

[...] o grande marketing é tanto a venda da seguranca, num
contexto em que se estereotipa a violéncia social, quanto a
aumento do valor, pois, como no caso mais impressionante da
Bahia que é Santo Antdnio de Jesus, 0s outdoors
escancaradamente externam que “se deve comprar um terreno no
condominio porque ele valorizou 80% em menos de um ano”, ou
seja, o reforco do mercado de terra urbana pela valorizagéo, por
si, perdendo de vista completamente a concepc¢ao e a producao
da moradia como valor de uso. (SANTOS, 2010, p. 64).

O fenbmeno da proliferacdo de condominios e estratégias dos agentes
imobiliarios de Santo Antbnio de Jesus é tratado pelo autor como o “caso mais
impressionante da Bahia” (SANTOS, 2010, p. 64), onde o valor de troca supera a
concepcdo de moradia como valor de uso, trazendo evidéncias de que 0s
agentes imobiliarios de Santo Antdnio de Jesus também utilizam a propaganda

da valorizacdo imobiliaria para atrair compradores.
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O argumento da seguranca e tranquilidade compde alguns dos discursos mais
utilizados na estratégia de venda dos condominios e loteamentos residenciais
fechados. Mota (2008) afirma que a violéncia urbana é colocada em evidéncia e
0 motivo para a oferta de seguranca murada em condéminos com infraestrutura

e localizacdo com a proximidade com a natureza.

Os agentes imobiliarios utilizam como contraponto ao discurso da inseguranca
de viver na cidade — negando a cidade — a venda da ideia da seguranca na
vida intramuros. Essas caracteristicas também foram reforcadas nas falas dos

entrevistados durante a pesquisa e sdo exemplificadas na figura 7.

Figura 7 — Marketing: Lazer e seguran¢ga em condominios em Santo Antonio de
Jesus, 2021

LAZER +SEGURANCA
NO MESMO LUGAR

Fonte: Facebook Alpha Parque, 2020.

Também constitui uma das estratégias dos agentes imobiliarios, a utilizacdo da
l6gica da escassez de areas de moradias no centro da cidade. Esse € um dos
argumentos utilizados pelos agentes imobilidrios para conseguir implantar novos

empreendimentos habitacionais para além das areas urbanas.

Outra estratégia é dividir o condominio em etapas ou subcondominios, pois

assim podem investir os lucros das vendas das primeiras etapas nas proximas
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etapas. Essa estratégia funciona como uma espécie de “efeito domind”, na qual
se lanca um empreendimento em uma primeira etapa para valorizar as outras e

vender mais caro que a primeira.

Também utilizam a estratégia do modo de vida associado a natureza, o que pode
ser evidenciado nos préprios nomes dos empreendimentos, considerando-se
gue dos mais de cinquenta condominios erguidos em Santo Anténio de Jesus,
mais da metade (30) possui em seus nhomes alguma referéncia ao modo de vida

associado com a natureza, como pode ser evidenciado abaixo.

Quadro 11 - Condominios associados com a natureza, Santo Anténio de Jesus, 2021

1. Cond. Alpha Parque Recdncavo 2. Cond. Moradas do Parque
3. Cond. Arvoredo Castanheira 4. Condominio Parque Sao Jose
5. Condominio Arvoredo Laranjeira 6. Cond. Village dos Pinheiros

7. Condominio Brisas do Leste 8. Cond. Horto Vile Residence
9. Condominio Bunganville 10. Condominio Jardim Botanico
11. Condominio Valle Verde 12. Condominio Ao Nascer do Sol
13. Condominio Verde Ville 14. Cond. Canto das Arvores

15. Condominio Cidade das Flores 16. Cond. Canto dos Passaros
17. Condominio Flamboyant 18. Condominio Horto imperial
19. Condominio Bosque Italia 20. Condominio Jardim Imperial
21. Condominio Chacara Suica 22. Condominio Pér do Sol

23. Condominio Encontro das Aguas 24. Cond. Solar da Primavera

25. Condominio Horto Barcelona 26. Condominio Vale do Luar

27. Condominio Jardim Europa 28. Cond. Vila das Palmeiras

29. Condominio Mirante do Vale 30. Condominio Lotus Residencial

Fonte: Elaborado por MELO, 2021

Como estratégias para conquistar novos clientes séo enfatizadas a qualidade de
se viver em um condominio fechado distante da cidade, tais como: oferta de
espaco de convivio em meio a natureza e o verde, que proporciona descanso e
diversao, longe da agitacédo e barulho da cidade. Sobre o uso da natureza na

venda dos empreendimentos residenciais fechados, Carlos (1994) destaca:

Como convencer uma parcela da populacdo de alta renda a
abandonar a metrépole, aumentar 0os seus custos e tempo de
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deslocamento, bem como 0s seus gastos para a manutencao da
residéncia? “Vendendo o verde”. Criando a necessidade do
consumo de espacos verdes, de uma vida saudavel longe da
poluicdo e embolsando lucros fantasticos. (CARLOS, 1994, p. 3).

Assim, o verde € utilizado como estratégia, enfatizando uma qualidade de vida,
um modo de viver de forma tranquila e feliz, um local em que as criangas podem
brincar e viver em um lugar seguro e com excelente infraestrutura em espaco
exclusivo com jardins, parques e areas de convivéncia entre os moradores;
oferta de privacidade para os moradores, mas sem perder a vida social;
possibilidade do morador podera construir a cada dos sonhos em terreno préprio,

dentre outros, como podem ser observadas nas figuras 8 e 9.

Figura 8 — Propaganda do Complexo Arvoredo Master Residente, Santo Anténio de

Jesus, 2018

SEUS FUTUROS
VIZINHOS VAO
ADORAR VER
VOCE AQUI.

SPRING

INCORPORADORA
L

Fonte: Facebook Spring Incorporadora, 2018. l

Figura 9 — Propaganda do Condominio Alpha Parque Recéncavo, Santo Antonio de
Jesus, 2015

DESCUBRA PORQUE O ALPHA PARQUE
E INCOMPARAVEL

ALPHA PARQUI

Fonte: Facebook Alpha Parque, 2015.
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Figura 10 — Estrutura de lazer em condominios em Santo Antbnio de Jesus, 2021

UM FERIADAO IDEAL PARA CURTIR O ARVOREDO,
PERFEITO PARA VIVER O JEITO ARVOREDO DE SER.

Fonte: Facebook Spring Incorporadora, 2018.

A estrutura de lazer (Figuras 10 e 11) é vendida por meio do discurso de que nos
empreendimentos o morador também encontra alegria, diversdo, saude e
gualidade de vida sem precisar sair do condominio, isso porque, sdo dotados
também de infraestrutura completa de lazer, com piscinas com bordas infinitas,
decks molhados, areas de festas (clube social), saldes de jogos, ciclovias,
espaco fitness, campos de futebol, espaco gourmet, brinquedoteca, parque
infantil, quadras poliesportivas, salas de cinema, dentre outros. Assim, oferecem
aos novos moradores estrutura que promovem diversao, descanso e a ideia de
um viver bem e feliz.

Figura 11 —Estrutura de lazer e seguranca em condominios em Santo Antdnio de
Jesus, 2021

ESCOLHA VIVER COMO SE TODO DIA
FOSSE UM FINAL DE SEMANA.

ALPHA PARQUE

Fonte: Facebook Alpha Parque, 2015.
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A mobilidade e acessibilidade aparecem como a possibilidade de trafegar sem
maiores problemas dentro do condominio com veiculos automotores,
motocicletas, bicicletas ou mesmo a pé sem nenhum problema com a oferta de
ruas largas e locais espagosos em meio a um ambiente verde, tudo isso

associando-se aos fatores tranquilidade, liberdade e seguranca.

A mobilidade urbana é usada como estratégia de reducdo de distancia entre o
centro urbano e os empreendimentos residenciais. Na figura 12, observa-se o
Condominio Alpha Parque destacando o acesso exclusivo, por viaduto préprio,
encurtando a distancia do empreendimento com o centro da cidade. (FIGURA
12)

Figura 12 — Acesso exclusivo para condominio, Santo Anténio de Jesus, 2015

PARA LEVAR AINDA MAIS COMODIDADE PARA SUA VIDA,

O ALPHA PARQUE TERA UM ACESSO DIRETO AO CENTRO

DE SANTO ANTONIO DE JESUS, SEM PASSAR PELA BR -101.

D ek we ::g;_%‘?_g;_t\-xg_.

-

=

S‘: '-’ﬁw-—t‘ 2

Fonte: Facebook Alpha Parque, 2015.

Ja a “exclusividade” é colocada pelos agentes imobiliarios como elemento que
determina status, um diferencial de classe social e de riqueza (Figuras13 e 14).
O discurso da exclusividade pauta-se no desejo em viver entre pessoas seletas,
em local afastado da movimentacéo, barulho e das rela¢cdes da cidade.
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Figura 13 - A exclusividade como estratégia de marketing em venda de lotes em
condoml'nio em Santo Antbnio de Jesus, 2021

2 1 L —

Ay

S5 54

Uma obra de arte precisa de assinaTural

Novo visual ne lago Avrvoredo

“e .l “d

sprRing ARVOREDO

Fonte: Facebook Spring Incorporadora, 2020.

Figura 14— O status como estratégia de marketing de vendas de lotes em
condominio em Santo Antbnio de Jesus, 2021.

Fonte: Facebook Alpha Parque, 2013.
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Em suma, os agentes imobiliarios de Santo Anténio de Jesus utilizam discursos
e estratégias para produzir novos modos de viver baseados no conforto,
tranquilidade, exclusividade, privacidade e seguranca; sendo determinantes na

comercializacdo dos empreendimentos.

Importante frisar que a maioria dos agentes imobiliarios de Santo Anténio de
Jesus ndo comercializa os imoéveis prontos para morar, e sim, as unidades
autbnomas de terrenos (lotes), com infraestrutura intramuros. As residéncias sédo
construidas posteriormente pelos proprietarios das unidades autbnomas de
terrenos que na construcdo e, posteriormente, devem seguir parametros e
regramentos exigidos pelos empreendimentos aos moradores abrangendo as
normas e restricbes para aprovacao e construcdo de obras das casas de acordo

com projeto conceitual do condominio.

Como exemplo, em conformidade com as normas gerais do Condominio Alpha
Parque Recéncavo (ALPHA PARQUE RECONCAVO, 2014), dentre as regras

exigidas pelos condominios residenciais para constru¢ao estao:

- Os lotes terdo destinacao unifamiliar, possibilitando a construcao
de apenas uma residéncia por lote e vedados o uso para fins
comerciais, servi¢os, industriais ou quaisquer outros, que nao seja
o residencial.

- A area de construcdo deve obedecer ao parametro maximo do
coeficiente de aproveitamento igual 80% nos lotes, a area de
projecdo sobre o Imével ndo poder ser superior a 40% da area do
respectivo Imével nos lotes e a 50% da area do respectivo Imdvel
e a area permeavel do Imével devera ser de no minimo 30,00%
(trinta por cento) nos lotes.

- Os recuos nos lotes sdo padronizados: frente de 7,00m; laterais
de 1,5m e fundo de 4,0m, o gabarito maximo de altura e de dois
pavimentos para casas ou sejam altura maxima é de 8,00me um
pavimento para ediculas a altura maxima é de 4,0m, sendo que a
area construida maxima da edicula sera de 30,00m2, o uso de
gradil metalico e permitido apenas para os lotes cujo limite de
fundo se confronta com as areas verdes do empreendimento, com
altura maxima de 2,10m.

Os muros internos entre as casas sdo padronizados: nas laterais
com altura maxima de 2,10m, observando o recuo frontal de 7,0
de fundo deve-se observar o muro de fechamento do loteamento
gue deve ter om altura maxima de 2,50m. Os mesmos deverdo
ser sempre revestidos em ambos os lados, salvo se utilizados
materiais que esteticamente dispensem revestimentos.
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As cercas vivas ou cercas de madeira também devem obedecer a
uma padronizagao: no limite frontal e nas laterais, observando o
recuo de 7,0 metros, com altura maxima de 1,20m, podendo ser
estruturadas com telas. A construgdo e manutencdo do passeio
na frente das unidades autbnomas serdo executadas pelos
proprietarios destas, obedecendo ao projeto padrdo do referido
condominio. (ALPHA PARQUE RECONCAVO, 2014 p. 46-47)

No Complexo Arvoredo Master Residence, as regras sao similares as

mencionadas acima.

De modo geral, nos empreendimentos residenciais fechados, existem regras de
construcdo que devem ser seguidas pelos novos moradores, ou seja, um modelo
de luxo arquitetdnico préprio das classes altas com casas amplas, belas
fachadas, ambientes internos espacosos, bem mobiliadas e decoradas,
cercadas de paisagismo, ou seja, dotadas de design diferenciado como uma das
formas de se distinguir dos tipos de casas construidas pelas classes populares

e manter a exclusividade e o “status”.

4.1.1. As etapas de implantagcdo e comercializacdo dos condominios e
loteamentos

Os agentes imobiliarios tém responsabilidade direta na transformacédo da terra
em mercadoria, pela incorporacao e financiamento, ou seja, pelos investimentos
para a aquisicdo do terreno e construgcdo do empreendimento; o estudo e
viabilizagdo técnica da construcdo e finalmente a comercializagdo desta nova
area urbana (CORREA, 2004). Neste topico sdo esbocadas as principais etapas
para a implantacdo e comercializacdo dos empreendimentos, que também se

expressam na dinamica de mercado em Santo Antonio de Jesus.

Do ponto de vista mercadolégico, uma das etapas iniciais do empreendimento
dos condominios fechados horizontais € o estudo preliminar de mercado e a
andlise de viabilidade do empreendimento. A julgar pelo nimero de condominios
existentes na cidade de Santo Anténio de Jesus, o mercado local é bastante
vantajoso para o0s agentes imobiliarios. Assim, um dos objetivos dessa etapa € a
identificacao do terreno, localizacdo e o estudo de sua potencialidade enquanto

empreendimento residencial e do perfil dos compradores.
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Em outras palavras, na fase de estudo de mercado, os agentes imobiliarios
analisam se os produtos a serem ofertados no mercado imobiliario tém demanda,
assim como também avaliam as mudancas sociais, as tendéncias, rendas,
preferéncias, potencial da cidade de crescimento e entorno, equipamentos
urbanos como shoppings, novos empreendimentos etc., clientes com potencial
de compra (RODRIGUES, 2006). Grande parte dos empreendimentos
residenciais erguidos nas duas Ultimas décadas na cidade de Santo Anténio de
Jesus tém como publico-alvo clientes oriundos das classes médias e altas, e
mais recentemente, comecaram a surgir empreendimentos de condominios de

lotes destinados a populacdo de menor renda3’.

Alguns autores como Hirschfeld (1998) consideram essa etapa de estudo de
viabilidade, ou seja, de avaliacdo de um projeto a ser implantado considerando
0s aspectos administrativos, juridicos, técnicos, comerciais e financeiros, uma
das mais relevantes, visto que os empreendimentos imobilidrios sdo complexos

e envolvem altos riscos.

Kupski (2018), que aborda o tema em perspectiva mercadoldgica, expde que os
agentes imobilidrios fazem uma analise da viabilidade econdmico-financeira,
considerando todos os aspectos envolvidos no negdécio, como por exemplo,
guestBes ambientais, taxas de juros, demanda, tempo de vendas, custo X prego
de vendas, legislacéo, registros, dentre outros, buscando verificar se 0s projetos
produzirdo taxas de retorno adequadas, comparando-se 0S custos e receitas
gerais, ou seja, a lucratividade.

A segunda etapa da fase de implantac&o é a aquisicdo da gleba, sendo a légica
predominante a localizacao favoravel, aquisicdo por baixo preco, a ponderacao
na realizacdo de beneficiamentos e venda dos lotes valorizados pela
urbanizacédo, auferindo lucros. A escolha do local onde o empreendimento sera

implantado constitui uma etapa importante do processo.

Corréa (2011) afirma que a seletividade espacial € uma das caracteristicas da

acdo dos promotores imobiliarios. Isto porque estes ndo fazem investimento dos

31 A exemplo do loteamento Horto Vile Residencial, localizado no bairro do Cajueiro, e do
Loteamento Cidade Nova, no Bairro Barro Vermelho.
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seus capitais em toda a cidade, e sim de forma seletiva, ou seja, apenas em
alguns locais que apresentam condi¢des adequadas para a reproducao do seu
capital. Assim, existe uma tendéncia de os agentes imobiliarios evitarem locais
ja ocupados por populacbes pobres ou areas sujeitas a riscos ambientais.
Quando essa seletividade ocorre de forma conjunta entre os agentes imobiliarios
com o apoio da acao do Estado, ocorrem as condi¢des perfeitas para a producéo
de empreendimentos mais valorizados, do ponto de vista mercadoldgico.
Entretanto, essa situacdo provoca diversas consequéncias de ordem social,
espacial, ambiental e econémica que atinge a coletividade, principalmente as

camadas mais baixa da populagao.

A terceira etapa diz respeito ao processo de incorporacdo de condominios ou
desenvolvimento do produto. Segundo Kupski (2018), esse é um processo que
converte necessidades dos clientes em informacéo para que um produto possa
ser produzido. Assim, nessa fase, com base nos estudos de viabilidade técnica
e econdmica realizados na prospeccdo do novo negadcio, e de posse do terreno,

serdo projetados os valores de venda do produto com vistas a atrair os clientes.

Nessa fase levantam-se informacdes importantes do local e do entorno onde
serd implantado o empreendimento, buscando mitigar problemas e buscar
solucbes e parcerias, a fim de garantir a viabilidade do empreendimento. Assim,
sdo levantadas as legislacbes: municipais, ambientais e relativas aos
condominios; o plano diretor municipal; estudos do entorno, tipologia e
sondagem do terreno, dentre outros, além de informagBes necessarias a

verificacdo da sua viabilidade fisica, técnica, e econdmico-financeira e legais.

Todos os esforcos sdo realizados para atrair os futuros compradores do
empreendimento, desde a fase inicial. Na sequéncia € projetado o padrédo
desejado para o empreendimento, buscando a comercializacdo dos lotes por
precos vantajosos e a satisfacdo dos futuros clientes. Projeta-se a implantacdo
de clubes com éareas de lazer, piscinas, saldes de festas, academias, salas de
jogos, lagos, parques, paisagismo, quantidade, tamanhos e posicionamento dos
lotes, acesso do condominio com a otimizag&o ou construcdo das vias de acesso

e circulacdo, acessos e passeios, sistemas de seguranga, acessibilidade etc.
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A quarta etapa € a legalizacdo do projeto e aprovacdo das documentacdes
técnicas nas secretarias municipais responsaveis. Kupski (2018) afirma que “a
fase de aprovacédo legal exige um excelente relacionamento da equipe técnica
com a Prefeitura para discutir aspectos e exigéncias da legislacao local com o

objetivo da obtencéo do alvara de construcao.”

O bom relacionamento com o poder estatal local de Santo Antonio de Jesus foi
mencionado por todos o0s agentes imobiliarios entrevistados nesta pesquisa, de
modo que podemos concluir que o poder publico municipal legitima as acdes dos
agentes imobiliarios, seja viabilizando aparato legal, institucional, estrutural ou
pelas acdes ligadas as concessbes de privilégios. No processo recente de
construcdo de condominios residenciais fechados no espaco urbano de Santo
Anténio de Jesus a dinamica que se estabelece baseia-se na atuacdo dos
agentes imobiliarios que utilizam do poder estatal para legitimar as acdes
imobiliarias na cidade. Isso ficou evidenciado no proprio numero de

empreendimentos existentes e nas falas dos entrevistados.

Desse modo, no que se refere ao didlogo com a prefeitura municipal, um dos
agentes imobiliarios afirma que mantém uma boa relagédo com o poder publico e
que “conversa com a prefeitura” para que os empreendimentos sejam
implantados. Ainda, segundo o entrevistado, o processo de aprovacdo de um
novo empreendimento na prefeitura se da a partir do momento que se tem um

projeto do empreendimento a ser lancado:

A partir do momento que se tem um projeto do empreendimento a
ser lancado, a gente tem uma planta que é aprovada pela
incorporadora, ai parte-se para a conversa com a Prefeitura. E
€ registrada a partir do momento em que vocé tem todas as
licencas, todas as aprovacdes para depois ser registrada.
(ENTREVISTADO 11, 2021, grifo do autor)®?

Todos os representantes de incorporadoras entrevistados em Santo Anténio de
Jesus afirmam ter um excelente relacionamento com a prefeitura e néo ter
encontrado dificuldades nessa fase.

A gente tem um bom relacionamento, procura atender, fazer tudo
direitinho, a gente tem por regra seguir todas as normas. Entéo a
gente ndo faz nada errado. Pelo contrario, procura fazer até um
pouco mais. Mas essas coisas sao burocracia. Passa por um

32 Representante de incorporadora de SAJ.
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setor, depois por outro.... (ENTREVISTADO 09, 2021)%

Na visdo da propria administracdo municipal, a relacdo com as incorporadoras é
bastante tranquila:
E importante para o municipio tentar atender da melhor forma
possivel para que tudo possa ser transparente de maneira

profissional. Se assim atende as leis e quem nao atende precisa
refazer seu estudo. (ENTREVISTADO 13, 2021).34

Conforme pode ser observado na fala dos entrevistados, os processos de
aprovacao dos empreendimentos pela Prefeitura sao realizados de forma
relativamente facil para os agentes imobiliarios. Sobre esse aspecto Santos
(2020) diz que nos processos de aprovacao dos empreendimentos de
condominios fechados, para os agentes imobiliarios até a informalidade é
permissivel pelo poder estatal. E, conforme menciona, a prefeitura “tém
organizado em suas estruturas administrativas 6rgaos especificos para atender
0S requisitos técnicos, legais e juridicos. De acordo ao poder publico, os grandes

empreendimentos imobiliarios sdo sempre regulares” (SANTOS, 2020, p.112).

A quinta etapa é o registro do empreendimento que é realizado no Cartério de
Registro de Iméveis, cuja documentacao a ser apresentada varia de acordo com

o tipo de empreendimento que esta sendo implantado.

Em Santo Antonio de Jesus, os incorporadores entrevistados ndo apresentaram
dificuldades no processo de registro dos respectivos empreendimentos nos dois
cartorios de registros de imdveis da cidade. Apenas queixaram-se da demora ha
expedicdo dos documentos, conforme a fala do Entrevistado 9: “O que agora
esta causando uma certa perda de tempo € o cartério. O cartério, eu ndo sei,
eles tém pedido muita coisa.” (...) eles criam muita burocracia”.
(ENTREVISTADO 09, 2021)

Quanto a etapa de comercializacdo, apos registro do empreendimento, 0 mesmo
esta liberado para ser lancado no mercado. Diversas sdo as estratégias de

langcamento utilizadas pelos empreendedores orientados pelos profissionais de

33 Representante de incorporadora de SAJ.
34 Secretario de Infraestrutura de SAJ.
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propaganda, marketing e vendas com o0 objetivo de atrair compradores e

investidores.

Dentre as estratégias, registra-se o evento de pré-lancamento ou de langamento
dos empreendimentos, envios de mala direta para potenciais compradores. No
pré-lancamento dos condominios fechados, principalmente aqueles
direcionados ao publico de alta renda, sao realizados coquetéis e apresentacdes
com uso de tecnologias de simulagdo dos espacos, destacando-se o0s
diferenciais do empreendimento, na busca de atrair clientes e investidores
(Figura 15).

Figura 15 - Evento de lancamento de Condominio Arvoredo
Laranjeira, Santo Antdnio de Jesus, 2015.

Fonte: Facebook Spring Incorporadora, 2015.

Registra-se também a presenca de politicos na entrega das obras de
infraestrutura dos empreendimentos, como, por exemplo, a inauguracéo de uma
parte do viaduto construido pelo condominio Alpha Parque Recéncavo. Um dos
blogs de noticias da cidade destacou a presenca de autoridades politicas
municipais (prefeitos e vereadores), estaduais e federais (deputados e
senadores), demonstrando a for¢ca dos agentes imobiliarios locais. (Figural6).
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Figura 16—-Inauguracao do viaduto de ligacao exclusiva ao Condominio Alpha Parque
Recbncavo ao centro da cidade, 2019.

Fonte: Blogdovalente, 2019.

Quando indagados sobre quem define os lancamentos, preco de venda, e
comercializaco, o entrevistado respondeu: “E a propria empresa. A gente tem
um escritério em Santo Antdnio, que se dedica a parte de venda. Tem um
corretor que é ligado, € da familia e ele distribui para outros corretores”
(ENTREVISTADO 09, 2021).

Além disso, como estratégia de marketing também sdo montados stands de
vendas no local do empreendimento e em pontos estratégicos como shoppings
e locais de grande circulagdo. Utiliza-se a midia local e regional para anunciar
0s empreendimentos nos meios de comunicacao de massa como radio, blog de
jornalismo (muito comum na cidade), anancios em outdoor, redes sociais, dentre

outros, com o objetivo de atrair compradores.

4.2. “Condominios-clube” uma das caracteristicas dos empreendimentos
de alto padrao recentes e da promocao de espacos dispersivos

Neste item apresenta-se a analise de dois complexos residenciais - 0s
condominios Alpha Parque Recbncavo e seus subcondominios e o complexo
Arvoredo Master e Residence. Esses empreendimentos foram escolhidos por
melhor expressarem a configuracdo do espaco dispersivo em Santo Antonio de
Jesus, bem como por constituirem os maiores empreendimentos da cidade em

nimero de lotes comercializados, e serem destinados as classes média e alta.
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Uma das principais caracteristicas dos condominios recentes em Santo Anténio
de Jesus € a horizontalidade, ou seja, sdo condominios horizontais fechados,
localizados em zonas de baixa densidade populacional, implantados em areas
de vegetacdo extensa com caracteristicas rurais; grande nimero de lotes com
tamanhos variados, sendo os menores de 300m2, podendo chegar a 1000m?;
com implantagcdo em etapas e acao intensiva de marketing, buscando diferencia-
los dos demais existentes na cidade.

Alguns dos novos condominios, tais como os empreendimentos analisados,
dispbem de uma estrutura compativel com o que os empreendedores
denominam de “condominio-clube”.3°A definicdo de condominio-clube esta
associada aos empreendimentos residenciais que privilegiam as areas comuns,
destinadas a implantacdo de opcbes de lazer, sendo um termo simbolico e
estético que ajuda a demonstrar o modo de vida dessas classes sociais e uma

forma de diferenciacdo em relacdo as classes mais baixas.

Percebe-se que no mercado imobiliario residencial o conjunto das areas de lazer
€ um item relevante e de destaque nos informes publicitarios. De modo geral,
esses itens compdem 0S espagcos comuns e representam atrativos de desejos
gue impulsionam as vendas dos lotes. Em Santo Antdnio de Jesus, todo o
complexo Arvoredo Master Residence utiliza esse conceito, a exemplo do
Arvoredo Laranjeira, que € denominado como “condominio-clube de alto padrao”
e 0 condominio Alfa Parque Recbncavo e seus subcondominios. Assim, a
caracteristica do ‘condominio-clube’ é uma das particularidades de alguns dos

condominios recentes destinados ao publico de alto poder aquisitivo da cidade.

4.2.1 Complexo Arvoredo Master Residence

7z

O Complexo Arvoredo Master Residence (Mapa 6) foi criado em 2009 e é

originalmente uma empresa familiar composta por membros de uma familia de

$Segundo material divulgado pelas empresas, de modo geral, esses empreendimentos
oferecem portaria principal de acesso com controle 24 horas, ruas pavimentadas com
infraestrutura de ruas alargadas, parques infantis, jardins, academias de ginastica (espaco
fitness), areas de lazer com quadra poliesportivas, campos de futebol, brinquedotecas, redarias,
jardins e pracas, piscina ou complexo de piscinas, saldo de festas e eventos, calcadbes para
caminhada, ciclovias, espaco gourmet, saldo de beleza, dentre outros.
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Santo Antbnio de Jesus, proprietarios da fazenda de gado Primavera, localizada
no entorno da cidade, que fazia divisa com os bairros Irma Dulce e Nossa

Senhora das Gragas.

Mapa 6 - Complexo Arvoredo Master Residence, Santo Antonio de Jesus, BA, 2022

COMPLEXO ARVOREDO MASTER RESIDENCE - SANTO ANTONIO DE JESUS, BAHIA |
) ) 474000
BRASIL :
Dom Macedo Costa
Conceicdo do Almeida
Santo Antdnio de Jesus
1 - Solar da Primavera 473500 474000
= MAPA DE LOCALIZACAO - COMPLEXO ARVOREDO (2022)
2~ Anoredo Castanhelry 0 100 200m Fonte de dados: IBGE (2021) Google Hybrid (2022)
3 - Arvoredo Laranjeira [ — Projecio: UTM - Datum WGS 84 - Fuso 24 S
Responsdvel Téaico: Ricardo Vieira Alexandrino

Figura 17 - Vista parcial interna do complexo Arvoredo Master Residence, Santo
Antonio de Jesus, 2021 -

Fonte: SPRING INCORPORADORA, 2021.
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O Complexo Arvoredo Master Residence é composto pelos condominios Solar
Primavera, Arvoredo Castanheira e Arvoredo Laranjeira, que juntos totalizam
496 unidades autbnomas. O empreendimento se localiza cerca de 3 (trés)

quildmetros do centro comercial da cidade. (Quadro 12).

Quadro 12 - Condominios integrantes do Complexo Arvoredo Master Residence e
numero de unidades autbnomas — Santo Anténio de Jesus, 2021

Condominio N° de unidades autbnomas
Condominio Solar Primavera 111
Condominio Arvoredo Castanheira 195
Condominio Arvoredo Laranjeira 170
TOTAL 496

Fonte: Entrevista com representante da incorporadora e site do Arvoredo Master
Residence, 2021

A familia proprietaria da antiga fazenda criou uma incorporadora com o objetivo
de destinar as terras da fazenda aos negdécios imobiliarios, tomando a deciséo
de transforma-la em condominio. A incorporadora pertence e é explorada por
membros da mesma familia e atua apenas no municipio de Santo Antdnio de
Jesus. Trata-se, portanto, de uma empresa familiar, sem associa¢cdo com outras
empresas imobiliarias ou instituicdes financeiras, realizando todo o processo de
forma autbnoma. O principal publico-alvo da empresa sao familias da classe
média alta, com renda mensal a partir de 7 (sete) salarios-minimos. Conforme

pode ser conferida na fala da entrevistada:

Aincorporadora surgiu em 26 de outubro de 2009. E uma empresa
familiar, que nasceu de um nlcleo familiar®®, com diversos
empresarios daqui de Santo Antbnio de Jesus. Ela tem origem
brasileira. Santoantoniense, daqui de Santo Antdnio de Jesus,
Bahia; atua no municipio de Santo Antbnio de Jesus. A fazenda
era rural com os condominios transformou em urbano; era
fazenda, a cidade foi crescendo. (ENTREVISTADO 11, 2021, grifo
do autor)®”

Como informa o entrevistado, a fazenda que era distante da zona urbana, se
tornou mais préoxima, sendo esta uma das condicBes que colaboraram para a

implantagédo do empreendimento.

36 Todos os empresarios da mesma familia.
37 Representante de incorporadora de SAJ.
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Sobre a percepc¢ado de mudancas da producéo imobiliaria nos ultimos anos (2000
a 2020) em ambito nacional, regional e local e, principalmente, na producéao da
propria incorporadora, a representante da incorporadora afirma que a principal
“‘mudanca foi a procura por condominios fechados com estrutura de lotes”, e que
a principal caracteristica € a comercializacao de lotes de terras com destinacéo
residencial em condominio fechado. Em Santo Ant6nio de Jesus, a maioria dos
condominios fechados horizontais possui essa caracteristica, ou seja, sao

condominios de lotes.

Nesses empreendimentos a incorporadora realiza a estrutura fisica do
condominio, construindo as areas comuns, como areas de lazer, ruas,
pavimentacédo, portarias, muros etc. e comercializam os lotes nos quais 0s novos
moradores construirdo suas residéncias seguindo padrées proprios, como ja
explicado. Poucos ainda sdo os condominios horizontais que vendem as
unidades prontas para morar e os identificados® sdo destinados ao publico de

médio e baixo padréo.

Com acesso pela Av. Juracy Magalhdes, o Complexo Arvoredo Master
Residence é completamente murado, com portaria uma principal e outras
portarias secundarias exclusivas em cada um dos condominios que o compdem.
Possui infraestrutura de lazer, ruas e avenidas amplas e pavimentadas, calcadao

para caminhada, ciclovia, lago com pier, jardins e paisagismos etc.

O Condominio Arvoredo Castanheira (Figura 18) possui area total de 106.466,90
m2, sendo 16.136,06 m2 de area verde. Possui pracas e bosque privativo, dog
agility e redario. E dotado de infraestrutura de lazer com 02 (dois) parques
infantis, pista de velotro, saldo de festas com bar mobiliado e equipado, espaco
fitness, brinquedoteca mobiliada, espaco de beleza, saldo de jogos, piscina
infantil e adulto, com raia para pratica esportiva e deck molhado, quadra
poliesportiva e arquibancada, quadra de ténis e acesso livre ao Arvoredo Master,
com ciclovia, lago, area comercial e de lazer (SPRING INCORPORADORA,
2021).

%8 |dentificou-se os seguintes condominios com unidades residenciais prontas para aquisic&o: (1)
Morada Real; (2) Azul Vile; (3) Residencial Lotus.
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Figura 18- Condominio Arvoredo Castanheira, Santo Antonio de Jesus, 2021

Fonte: SPRING INCORPORADORA, 2021.

O Condominio Arvoredo Laranjeira (Figura 19) é considerado condominio-clube
de alto padréo, com estrutura semelhante ao Condominio Arvoredo Castanheira
dispondo de: saldo de festas, brinquedoteca, saldo de jogos, quadra
poliesportiva, quadra de ténis, espagco gourmet, espaco fitness, saldo de beleza,

piscina adulto e infantil com deck molhado e borda infinita e parque infantil.

Figura 19 - Condominio Arvoredo Laranjeira, Santo Anténio de Jesus, 2021

Fonte: SPRING INCORPORADORA, (2021)

O Condominio Solar da Primavera (Figura 20) possui uma area total 52.087, 21
m2, sendo 10.199,74 m?2 de area verde, acesso livre ao Arvoredo Master, com
ciclovia, lago, area comercial e de lazer e infraestrutura de lazer, duas pracas,
um parque infantil, quadra poliesportiva, pista e caminhada arborizada e bosque

privativo.
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Figura 20 - Condominio Solar da Primavera, Santo Antdnio de Jesus, 2021

Fonte: SPRING INCORPORADORA, 2021.

As estratégias de comercializacdo dos empreendimentos sdo dotadas de
elementos comuns a outros localizados nos grandes centros ou nas diversas
cidades onde estes se encontram. S&o oferecidos aos novos moradores terrenos
para construgdo “para uma simples moradia, mais uma infraestrutura de
seguranca e lazer em que nao € possivel se encontrar em outro lugar na cidade”
(ENTREVISTADO 11, 2021).

Assim, o empreendimento adota a propaganda da tranquilidade e seguranca em
meio a natureza. “Perto do centro, vocé vai levar uma vida calma, sem correria,
com vontade de voltar para casa, abracar as criancas, brincar com o cachorro,

Ver 0s passaros nas arvores e ouvi-los cantar” (ENTREVISTADO 11, 2021).

Sobre o processo de escolha do terreno para a implantagéo do empreendimento,
a representante afirma que “o terreno onde o complexo de condominio foi
implantado era uma fazenda familiar, as terras estavam ociosas”
(ENTREVISTADO 11, 2021). Deduz-se que a fazenda passou por alguma crise
econdmica e que em algum momento os proprietarios optaram por novas formas
de renda, de modo a ampliar suas riquezas. Assim, saem de suas atividades
agricolas e pecuarias e passam para o setor imobiliario, constituindo-se em

incorporadoras e construtoras.

Todo o complexo foi concebido para o atendimento de publico de alta renda:
“‘quando montamos um empreendimento, nés montamos com as caracteristicas

do publico que sera atendido” de acordo com a demanda que as classes mais
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altas exigem. Afala da entrevistada evidencia essa forma de compor o

empreendimento a partir do perfil e expectativas da demanda:

A gente percebe nos Uultimos anos que essa procura tem
aumentado bastante. Tanto é que o primeiro condominio que nés
langamos né&o tinha essa estrutura de clube. E ultimamente os
condominios que possuem os clubes existe uma procura maior.
(ENTREVISTADO 11, 2021).%°

A empresa ndo se associou a nenhuma outra imobilidria nem instituicées
financeiras, sendo o capital préprio. Por esse motivo, para se inserir no mercado
imobiliario da regido ndo necessitou realizar parcerias com outras empresas. Os
proprietarios da terra ja eram pessoas que atuavam no setor terciario na cidade

e possuiam respaldo financeiro.

A incorporadora afirma dispor de uma equipe técnica pequena: “no momento nés
temos um advogado e os outros, engenheiros e arquitetos, sdo contratados
temporariamente para cada servi¢co, para cada incorporacdo que vamos fazer. ”
As pessoas contratadas sdo do préprio municipio ou da regido, de acordo com
as necessidades da empresa. Com relacdo a construcao, afirma que a prépria
incorporadora atua na realizacdo da obra. A empresa “responsabiliza-se pela
obra e geralmente nds fazemos toda a parte de infraestrutura, toda parte de ruas,
de terraplanagem e a questéo das obras de clube, essas coisas, nos geralmente

terceirizamos com a construtora local.”

Quanto a visdo da incorporadora sobre a organizacao territorial de Santo Anténio
de Jesus, avalia que a dindmica de expansdo da cidade se da de forma
desordenada e por isso a necessidade de um controle pelos 6rgaos publicos.
Afirma que “existe um PDDU que precisa ser mais discutido com todos os setores
atualizado de maneira mais eficiente e com maior controle da Prefeitura na

execugao.”

4.2.2 Caracteristicas do empreendimento Alpha Parque Rec6ncavo

O empreendimento Alpha Parque Recbncavo (MAPA 7) foi fundado em 29 de

novembro de 2012, sendo a empresa originaria de Salvador, com sdcios de

3% Representante de incorporadora de SAJ.
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Santo Antbnio de Jesus, ou seja, proprietarios da antiga fazenda onde o

empreendimento se encontra, a Fazenda Reunidas Belo Horizonte — BH.

Mapa 7 Condominio Alpha Parque Recbncavo, Santo Anténio de Jesus - BA, 2022

CONDOMINIO ALPHA PARQUE - SANTO ANTONIO DE JESUS, BAHIA
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) Limite Alpha Park ] Projecio: UTM - Datum WGS 84 - Fuso 24 S
Responsdvel Témico: Riardo Vieira Alexandrino

Trata-se de condominio residencial horizontal fechado, afastado do centro da
cidade, composto da oferta de lotes em duas etapas, possuindo também lotes
destinados a area comercial. Sobre as caracteristicas do condominio, a

representante a imobiliaria afirma que:

O condominio com conexao com a natureza, parece uma chicara,
Santo Antonio de Jesus é precario de lazer e o Alfa Parque traz
essa proposta, lazer, conexdo com a natureza. O clube com
guadra de ténis, campo de futebol, quadra poliesportiva, saldo de
festa, espaco gourmet, saldo de jogos, brinquedoteca, parque
infantil, sala de cinema, espago zen, sauna, espaco fitness,
piscinas, hidromassagem. Cada espaco desse é contemplado
com acessibilidade para cadeirantes. (ENTREVISTADO 2,
2021)%°

O condominio esta localizado a 5,1 quildbmetros do centro, zona norte da cidade,
as margens da rodovia BR-101, abrangendo terras dos municipios de Santo
Anténio de Jesus e de Conceicdo do Almeida/BA. E composto por 5 (cinco)
subcondominios: Residencial BH Residence Ville I, I, 1ll, IV e IV, com total de

40 Representante de incorporadora de SAJ.
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670 unidades autbnomas, com medidas variadas, sendo que as menores tém

area de 360m2 (Figura 21 e Quadro 13).

Figura 21 - Planta do Condominio Alfa Parque, Santo Antonio de Jesus, 2021
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ENTRE EM CONTATO E FACA JA O SEUTOUR A OBRA
75 3623 3964

Fonte: ALPHA PARQUE, 2021.

Quadro 13 - Relacdo dos subcondominios integrantes do condominio Alpha Parque -

numero de unidades autbnomas por etapa, 2021

Subcondominio Ne° de
unidades
12 Etapa (MUNICIPIO DE SANTO ANTONIO DE JESUS)
Residencial BH Residence Ville | 98
Residencial BH Residence Ville Il 79
SUBTOTAL DE UNIDADES RESIDENCIAIS 177
Comercial BH Comercial Center | 13
Comercial BH Comercial Center Il 13
SUBTOTAL DE UNIDADES COMERCIAIS 26
SUBTOTAL DE UNIDADES EM SAJ (RESID + COMERCIAIS) 203
22 etapa (MUNICIPIO DE CONCEICAO DO ALMEIDA)
Residencial BH Residence Ville llI 68
Residencial BH Residence Ville IV 98
Residencial BH Residence Ville V 171
Residencial BH Residence Ville VI 130
SUBTOTAL DE UNIDADES RESIDENCIAIS EM CONC. DO ALMEIDA | 467
TOTAL GERAL DE UNIDADES RESIDENCIAIS 644
TOTAL GERAL DE UNIDADES COMERCIAIS 26
TOTAL GERAL DE UNIADDES 670

Fonte: BH URBANISMO, 2021 (QUADRO ELABORADO POR MELO, ROSANA FONSECA

NEIVA, 2021)
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O condominio-clube é completamente murado e monitorado e o acesso € feito
através de uma Unica portaria, na qual € realizada a identificacdo de todos os
veiculos e pedestres. Possui 16 (dezesseis) itens de lazer entre parques infantis,
piscina, quadra poliesportivas, campos de futebol, sal6es de jogos etc. (Figura
22).

Figura 22 - ltens de Lazer do Condominio Alpha Parque, Santo Antdnio de Jesus,
202

Quadra poliesportiva | Quadras de ténis Sala de cinema Parque infantil

L e

Hall social Saldo de jogos Campo de
futebol society

Brinquedoteca Clube social Ruas largas e Espaco gourmet
Piscina ciclovia

FONTE: ALPHA PARQUE, 2022.
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Dos 760 lotes, 26 (vinte e seis) séo lotes comerciais localizados proximos a via
marginal da rodovia BR-101, com areas que variam de 984 m2 a 1.100 m2,
destinados ao comércio varejista, indUstrias ndo poluentes e concessionarias de
servicgos, voltados para o fluxo de pessoas que trafegam diariamente na rodovia
BR 101. Os primeiros moradores ja estdo residindo no empreendimento e
existem casas em construcdo, porém, a maioria dos lotes residenciais ainda nao
estao edificados (Figuras 23 e 24), assim como 0S comerciais, que ainda estédo

todos vazios.

Figura 23 - Vista da portaria do Condominio Alfa Parque Recéncavo, Santo Antonio de
Jesus — 2021

Fonte: ALFAPARQUE, 2021 (divulgacgao).
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Figura 24 - Vista do Condominio Alfa Parque Recbncavo, Santo Antdnio de Jesus —
2021

Fonte: ALFAPARQUE, 2021 (divulgac&o).

Sobre a escolha do terreno para constru¢cdo do empreendimento Alfa Parque
informou que o projeto foi idealizado pelos donos da Fazenda Belo Horizonte -
BH, a partir da percepcéo do crescimento e desenvolvimento que a cidade de
Santo Antonio de Jesus terd a partir da construcdo da futura ponte que Salvador-
Itaparica. Essa ligacdo, segundo a entrevistada, encurtara a distancia entre a
cidade e a capital e aumentara o fluxo na cidade, tanto de carros quanto de

pessoas.

Quanto aos recursos financeiros, na primeira etapa, segundo a entrevistada, a
incorporadora firmou parceria com uma agéncia financeira. Porém, na segunda,
o empreendimento estd sendo implantado com recursos proprios. A
incorporadora possui um Unico empreendimento que é o Alfa Parque
Recbncavo, contando com pessoas contratadas e outras terceirizadas, sendo o
corpo técnico de fora da cidade. Para a realizagdo da obra foram criadas duas

construtoras, sendo ambas formadas por sécios comuns com a incorporadora.

O condominio esta afastado da mancha urbana atual, sendo cortado pela rodovia
BR-101. O acesso ao condominio pode ser feito pela via marginal a BR-101, ou

por meio de viaduto exclusivo que foi construido, possibilitando a ligacdo direta
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com a cidade, como pode ser observado na Figura 25. Vale ressaltar que, além
da condicéo de fronteira entre dois municipios, a sua escala e morfologia pouco
dialogam com a configuracdo urbanistica da cidade. Como informa a
propaganda “Unico condominio do pais a contar com um viaduto exclusivo”
(BLOGDOVALENTE, 2019, BA).

Figura 25 — Vista parcial do Condominio Alpha Parque Recdncavo e do Viaduto
Exclusivo cruzando a BR 101. Santo Antonio de Jesus -BA, 2020

CONDOMINIO ALPHA PRRX- SANTO ANTONIO OE JESUS, BANIA

1 - Vista do Viaduto scbre a BR 101
2 - Vista do Viaduto para o Alpha Park
8 - Vista do Viaduto para Rua Marieta Martins

Esta situacéo ilustra como o0 espac¢o urbano tem sua producéo vinculada aos
interesses dos agentes imobiliarios, de modo que a transformacgéo e o uso do
solo séo determinados por esses agentes que exercem grande influéncia sobre
0 seu entorno, transformado o0s espacos naturais em espacos imobiliarios,

atribuindo-lhes novos usos de grande valor econémico.

Conforme demostra Corréa (2011), a producao do espaco ndo é o resultado da
‘mao invisivel do mercado”, tampouco da agcao de um Estado visto como
entidade supra organica, ou de um capital abstrato que emerge das relagdes
sociais. Longe disso, a producao do espaco é consequéncia “da agédo de agentes
sociais concretos, histéricos, dotados de interesses, estratégias e praticas
espaciais proprias, portadores de contradicbes e geradores de conflitos entre

eles mesmos e com outros segmentos da sociedade” (CORREA, 2011, p.43).
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No que se refere a clientela e ao perfil dos compradores, segundo o entrevistado
02, o empreendimento “sempre foi pensado para o publico-alvo, com padréo
Alphaville (de Salvador), com modificagdes”, sendo, portanto, voltado para a
classe alta. A empresa nao estipulou o valor da parcela inicial, pois “muitas vezes
a pessoa chega com dinheiro em maos. A maioria dos terrenos vendidos na
primeira etapa foi a vista” e a propria incorporadora realiza os financiamentos

imobiliarios dos lotes, quando necessario.

A representante da incorporadora afirmou que 0 grupo construiu o
empreendimento exclusivamente para a implantacdo do Conddmino Alfa Parque
e ressalta os aspectos positivos do empreendimento para a cidade,
considerando que,

todo estudo foi feito para ser constituido um condominio, era uma
fazenda da familia. O empreendimento gerou emprego, renda, fez
um viaduto exclusivo para os condéminos. Existia na fazenda 29
familias, que vivia em condi¢cdes desumanas, sem saneamento
basico, com casas precéarias. Para o empreendimento acontecer,
retirou as 29 familias e foi doado casas para essas familias.
(ENTREVISTADO 2, 2021).4

O discurso da geracdo de emprego e renda e da melhoria que o0s
empreendimentos trazem é 0 mesmo que denuncia 0s processos de
despossessao que arrastam com eles. Como pode ser observado, familias
pobres foram retiradas do local para dar lugar ao empreendimento, utilizando o
discurso de que os empreendimentos geram emprego e renda e mudam a vida
das familias, e qualificam o espaco, inclusive ao passar da condicdo de espaco

rural para espaco urbano.

Para a implantacdo do empreendimento, a representante da incorporadora
informou que foi levado em consideracdo o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano - PDDU, e ainda que a transformacédo de area rural para urbana foi
simples:
A fazenda é de um dos soécios, fez uma carta solicitando
transformacdo de zona rural para zona urbana, sdo duas

inscri¢cdes. Deu entrada no cartorio e fez geoprocessamento. Fez
estudo no plano diretor de Santo Antdnio de Jesus para criar

41 Representante de incorporadora de SAJ
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visibilidade na transformacéo. (ENTREVISTADO 2, 2021)*?

Como pode se observar, a relacdo dos agentes imobilidrios, junto ao poder
publico municipal mostra-se bastante proxima, ao ponto de um ato como a
transformacdao de terras rurais em urbana ser realizado por meio de uma simples
carta solicitando, sem nenhum questionamento de ordem legal ou entrave, o que

demonstra a forca e o poder dos agentes imobiliarios na cidade.

Foi relatado que ha um didlogo com o poder publico municipal e que a relacéo é
amigavel: “teve sempre uma boa relagdo com o poder publico municipal, o
municipio sabia a importancia do empreendimento para 0 municipio, geracao de
renda, IPTU, ISS. “

Quanto ao licenciamento ambiental, informou que “foi um processo bastante
complicado, acredito que o problema maior na solicitacdo € a questdo de
recursos humanos no 6rgao.” E com relagao ao saneamento e sustentabilidade
destacou que “a maioria dos condominios da cidade utiliza fossa séptica; o Alfa
Parque possui sua propria rede de esgoto, que vai para estacao de tratamento

da Embasa, e o projeto é implantar energia solar” (ENTREVISTADO 2, 2021).

Outros representantes da incorporadora tém reclamacdes com relacdo a demora
do 6rgéo, mas verificou-se que todos os empreendimentos foram bem-sucedidos

na finalizacdo dos seus projetos.

O licenciamento ambiental tem que atender. E isso é uma das
coisas que demora porque vai para a Secretaria de Meio
Ambiente. A Secretaria de Meio Ambiente manda para algum
outro Conselho, ai 0 Conselho néo se reine. Demora meses para
se reunir, depois volta. Tem que atender, ndo tem jeito. Agora vou
aprender, quando eu quiser fazer algum loteamento, eu vou
comecar 2 anos antes (ENTREVISTADO 4, 2021).43

No que se refere ao papel da incorporadora na producéo do espaco urbano local
e transformacao de areas rurais em urbanas, inclusive com o envolvimento de

dois municipios, a entrevistada afirmou que a incorporadora

transformou zona rural dos dois municipios em zona urbana. Criou
uma rentabilidade para ambos os municipios através do IPTU. A
transformacédo foi tranquila, tudo que o municipio de SAJ fazia,

42 Representante de incorporadora de SAJ.
43 Representante de incorporadora de SAJ.
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Conceicdo do Almeida também fazia. O condominio também
deixou uma grande é&rea de preservacdo ambiental.
(ENTREVISTADO 2, 2021)*

Nesse ponto fica bastante claro a forca e o poder dos agentes imobiliarios e a
articulacéo politica que envolve o setor. Estamos diante de uma situacao de
legalizacdo e estabelecimento de infraestrutura para construgdo de um
condominio em terras limitrofes de dois municipios e que, portanto, envolve os
dois municipios, sendo que um deles, o municipio de Conceicdo do Almeida,
com sede a mais de 20 km de distancia, necessitou da transformacao da area

rural em urbana para que o empreendimento pudesse se concretizar.

Contudo, o jogo de interesses se sobrepde e sem maiores dificuldades séo
regulamentadas e normatizadas. Por um lado, tem-se o poder publico municipal
gue, dente outros motivos, interessa-se pelo aumento da arrecadagéo municipal
decorrente da transformacéo de &reas rurais em urbanas, e por outro, os agentes
sociais que sdo beneficiados diretamente, ou seja, os proprietarios fundiarios
gue conseguiram transformar suas terras antes rurais em urbanas e passaram a
atuar em agentes imobiliarios. Como pode ser percebida na fala do entrevistado,
“a transformacéo foi tranquila, tudo que o municipio de SAJ fazia, Conceicao do
Almeida também fazia. ” (ENTREVISTADO 2, 2021)*

Ainda segundo a entrevistada, a implantacdo de condominios em area rural é
positiva, pois segundo ela, “quando os condominios respeitam a legislagcao
ambiental e demais leis, agrega a cidade. Embeleza a cidade. Aqui no
condominio tem mais area de preservacdo ambiental que area construida”
(ENTREVISTADO 2, 2021).%¢

O fato de o condominio apresentar mais area de preservagdo ambiental do que
area construida (55% de area de preservacdo) parece bastar para justificar a

localizacdo do empreendimento, e o fato dele avancar sobre o espaco rural.

Sabe-se dos impactos ambientais causados pela abertura de condominios em
areas de baixa densidade, com o desmatamento e implantacdo sem os devidos

cuidados, causando problemas ambientais danosos como a destruicdo da flora

4 Representante de incorporadora de SAJ.
45 Representante de incorporadora de SAJ.
46 Representante de incorporadora de SAJ.



160

e fauna locais. Em Santo Ant6nio de Jesus ndo é incomum relatos de moradores
desses empreendimentos sobre a presenca de animais silvestres como cobras,
sapos, escorpides, saiagués e corujas, dentro de suas casas; situacao que indica
desequilibrio ambiental. Ressalta-se ainda, a contaminacdo das &guas
superficiais e subterraneas, diminuicdo da permeabilidade do solo, dentre outros

problemas.

Entretanto, os impactos negativos ao meio ambiente resultados da implantacao
desses condominios sdo pouco considerados, pois 0s argumentos baseados em
um novo modelo de ocupacédo urbana cercada por muros, distante do centro da
cidade, direcionada para as elites, se sobrepem a qualquer situacdo, mesmo

guando se trata do meio ambiente.
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5. CONSIDERACOES FINAIS: A ATUACAO DOS AGENTES IMOBILIARIOS
E A CONFIGURACAO DO ESPACO DISPERSIVO

A presente tese teve como objetivo analisar a atuagdo dos agentes imobiliarios
na producdo do espaco urbano em Santo Antbnio de Jesus/BA, visando
compreender como interferem na configuracdo da cidade, marcada por

processos recentes de disperséao urbana.

O processo de urbanizacdo de Santo Antbnio de Jesus acompanhou a sua
expansao econdbmica, que teve seu crescimento mais acentuado a partir do final
da década de 1970, quando, inclusive, surgem na cidade 0s primeiros
condominios residenciais fechados. Inicialmente, eram erguidos préximos ao
centro da cidade, entretanto, em 2010, comegaram a surgir os condominios com
caracteristicas dispersas. Parte dos empreendimentos recentes sdo implantados
em antigas fazendas e com participacéo direta do proprietario fundiario, ou seja,
sendo 0 mesmo que cria a incorporadora imobilidria visando auferir lucro no
processo de transformacéo de suas terras, antes rurais, em um novo negocio,

com a participacdo de capital local.

O comércio e prestacdo de servigcos sdo a base econémica da cidade, que a
partir da década de 1990 ganhou cada vez mais forca e amplitude. Constatou-
se que os agentes do mercado imobiliario também tém forte relacdo com essa
condicdo, uma vez que o0s empreendimentos analisados nesta tese, tém
participacdo de membros ligados ao setor terciario na cidade e nessa condicao,

possuem respaldo financeiro e conhecimento em ambito local e regional.

Assim, a formacao de grupos imobiliarios de Santo Anténio de Jesus, na sua
maioria, esta associada a atuacao de agentes locais, sobretudo de proprietarios
de terras, que atuam de forma articulada e independente, ou em parcerias com

outros grupos de atuagcéo mais abrangente.

A participacdo do poder publico municipal nesses novos negécios é bastante
amigavel, sem indicios de qualquer objecéo por parte dele, na proliferacao dos
condominios horizontais fechados em areas afastadas do centro. Esta afirmacgéo

foi evidenciada nas falas dos representantes de incorporadoras entrevistados,
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assim como na propria legislacdo urbana disponivel. Destaca-se a lei de 2014
(SANTO ANTONIO DE JESUS, 2014) que dispde sobre a concessdo de
incentivo fiscal a implantacdo de projetos de loteamentos habitacionais fora do
perimetro urbano, em completa discordancia com a lei federal do Estatuto da
Cidade (2001). Importante ressaltar que o fendbmeno da producdo do espaco
dispersivo que ocorre em Santo Antbnio de Jesus nao é resultante apenas da
permissividade e influéncia direta dessa lei, isto porque o fenbmeno ja ocorria
antes da sua publicacao, inclusive os condominios escolhidos para analise neste

estudo foram implantados em anos anteriores a referida lei.

Destaca-se ainda que a producao imobiliaria de Santo Anténio de Jesus esta
respaldada em uma legislacdo desatualizada, considerando-se que o PPDU da
cidade é de 2002, e até o inicio do presente ano completara vinte anos sem
passar por revisdo. Além disso, as normas e legislacfes urbanisticas dédo suporte
e incentivam a construgcdo e comercializacdo dos condominios na cidade,
inclusive em éareas afastadas do centro, com o predominio dos condominios
horizontais, sendo raro na cidade os empreendimentos residenciais
verticalizados. Até o fechamento desta tese, somavam-se cinquenta e trés
condominios horizontais fechados implantados na cidade, sem contar alguns

gue estdo em fase de implantacéo e nao foram contabilizados.

Existe em Santo Antonio de Jesus uma concentragéo urbana proporcionada pela
propria morfologia da cidade e um crescimento urbano acentuado, de modo que
0s empreendimentos caraterizados como dispersos nem sempre apresentam
total descontinuidade fisica em relacdo a mancha urbana; sdo assentados em
areas que antes eram rurais, ou seja, fazendas ou sitios. Entende-se, pois, que
o fato de nao apresentarem descontinuidade n&o significa que nao haja
dispersdo urbana, uma vez que promovem a expansdo urbana e estédo

localizados nas franjas urbanas, muitos deles isolados por muros.

Tomando como base os atributos apresentados, entende-se que o fenbmeno da
dispersédo urbana cria as proprias condicfes para engendrar a sua reproducao,
atribuindo um sentido dispersivo ao espaco e ao territério (quando agrega o

simbolico ao fisico), condicdo que aqui é definida como espaco dispersivo. Esse
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espaco dispersivo, que constitui 0 motor para a reproducéo da dispersao urbana,

evidencia alguns dos seus atributos e efeitos, como segue.

Reforca uma légica desorientadora na gestdo do territério. A gestdo do
territério € orientada pela loégica do capital imobiliario e sendo assim, o
regramento é “fluido”, obedece a esses interesses e reproduz a “flexibilidade” e
desorientacdo na gestdo do territério. A intensa e forte atuacdo dos agentes
imobiliarios alicercada pela agdo/omisséo do Estado produz espacos dispersivos
gue retroalimentam e reforcam a prépria disperséo urbana dentro de uma logica

gue parece “escapar” ao controle do estado e ao controle social.

O planejamento urbano e a legislagédo urbanistica, como visto, séo protocolares,
aparentemente sem aplicacao e, portanto, as regras de uso e ocupacao do solo
sdo casuisticamente criadas, sendo a légica espacial definida conforme
interesses circunstanciais de mercado. Ao longo do trabalho, buscou-se
demonstrar as artimanhas utilizadas pelos agentes imobili&rios na producéo do
espaco urbano e de espacos dispersivos em Santo Antbnio de Jesus, tais como
0 entrosamento dos agentes imobilidrios locais com a gestao publica, com as
forcas politicas e empreendedoras da cidade, situacdo que colabora para as

facilidades de aprovacdo rapida dos empreendimentos.

Nega acidade existente e tentadesmontar os sentidos de publico e coletivo
da cidade. Os novos condominios fechados sao concebidos e difundidos como
espacos que garantem a seguranca para os moradores em relacdo a violéncia
externa. S&o, entretanto, espacgos produtores de inseguranca e propagadores da
cultura do medo. Quando se reflete a relacdo com a cidade, eles contribuem para
gue esta se torne cada vez mais desigual e insegura. Isto porque todos os
servicos e instalagcdes oferecidos nos empreendimentos se voltam para os
moradores e areas internas, produzindo extensas areas muradas, tornando as
calcadas lugares desertos e, por sua vez, inseguros. Importante destacar que,
mesmo localizados em areas antes rurais, os condominios reproduzem o mesmo

padrdo de ambientes e equipamentos disponibilizados nas areas urbanas.

Desse modo, a mudanca do local de moradia das classes média e alta — de
areas centrais e adensadas, com diversidade de usos, para condominios
afastados do centro acentua a segregacao socioespacial. Essa l6gica de morar
em condominios fechados tem produzido uma sociedade dividida, desigual,
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separada em nichos em que a interacdo com outras pessoas, que ndo 0s
moradores do proprio condominio, torna-se cada dia mais distante, de modo tal
gue, os valores e perspectivas das praticas socioespaciais negam a ideia de

cidade como uma local de convivéncia entre diferentes.

Esse novo modo de morar em condominios fechados, conforme menciona
Sposito (2009), ajuda a produzir uma cidade com descontinuidades territoriais,
uma cidade em processo de dissolugédo, em fungdo do espraiamento do seu
tecido urbano, em que cada vez menos se percebe, com clareza, onde termina
a cidade e onde comega o campo, e como reforga Catalao, (2015, p.266) “o que
nao significa, todavia, que a caracteristica de maior densidade da cidade em
relacdo ao campo esteja desaparecendo, mas que seus limites estdo se

tornando paulatinamente indefiniveis”

Desestrutura modos de vida tradicionalmente rurais. No processo de
implantagdo dos empreendimentos residenciais horizontais fechados pelos
agentes imobiliarios privados, ocorre a “expulsdo” dos moradores locais,
subtraindo-se os meios de vida fundados na producéo agricola, e desestrutura-
se 0s seus modos de vida rurais com impactos nos precos da terra que séo
valorizadas com os empreendimentos, mudanca na dindmica da cidade e fluxos,

comprometimento ambiental, dentre outros

Rompe fronteiras em uma ideia de “urbano generalizado”. A atuacdo dos
agentes imobiliarios reproduz um padréo de empreendimento que € genérico e
descontextualizado e, assim, pode ser implantado em qualquer lugar. Na maioria
dos casos, antigas fazendas ou sitios sdo transformados em novos espagos
exclusivos de moradias dotados de todos os equipamentos previstos nos
condominios localizados na area urbana. Predominam os empreendimentos
caracterizados por condominios horizontais de lotes, em ndcleos apartados da
cidade, a maioria destinados as faixas de renda alta e média, apesar de existirem
loteamentos destinados a classes mais baixas. Com a implantacdo dos
condominios, o territorio estd sendo fracionado com modificacbes no espaco
urbano, em que areas periféricas, como as grandes fazendas, séo transformadas
em espacos forjados como “nobres" e exclusivos de moradias. Os antigos

espacos rurais sdo apropriados, convertidos em urbano, transformados,
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ressignificados, com o enobrecimento em funcdo da valorizacdo de uma area

considerada rural e/ou periférica.

Envolve uma operacdo que converte publico em privado. Um dos aspectos
da producdo dos espacos dispersivos,refere-se a facilidade de
operacionalizacdo dos empreendimentos junto aos diversos setores, sobretudo
ao Estado, ja que nas cidades pequenas e médias o grau de entrosamento entre
os empreendedores e 0 poder publico é representativo, o que facilita o processo
de implantacdo dos empreendimentos de modo tal que o0s espagos urbanos
acabam sendo privativamente apropriados nessas operacdes imobiliarias.
Situacdo que inevitavelmete gera uma indagacao: o que a coletividade ganha
com esse modelo? A implantacdo de condominios horizontais fechados pelos
agentes imobiliarios destinados as classes média e alta reforca a desisgualadde
social ao criar novas formas de morar que impdem e reforcam o caréter

individual, privado em detrimento da vida coletiva.

Por fim, diante desses elementos pode-se afirmar que a producéo do espaco
dispersivo é um fenbmeno contemporaneo, inerente aos centros nao
metropolitanos, como resultado da l6gica de producéo capitalista do espaco, que
subverte o capital fundiario em capital imobiliario, constituidos por novos ndcleos
urbanos em &reas anteriormente rurais e distantes do centro. Promove o
crescimento extensivo da cidade, principalmente pela implantagdao de
empreendimentos seletivos de uso residencial, mas ndo apenas limitados a
esses, podendo ocorrer também empreendimentos comerciais, industriais e de

prestacdo de servicos.

Assim, os principais elementos que compdem a materialidade dos espacos
dispersivos em centralidade regional ndo metropolitana sdo 0s novos
condominios erguidos em areas tipicamente rurais, como fazendas e sitios,
pretensamente autbnomos. Finalmente, constata-se que a atuacdo dos agentes
imobiliarios na producéo do espaco urbano em Santo Antonio de Jesus interfere
diretamente na configuracdo espacial do territério municipal que apresenta
marcas do processo recente de disperséo urbana e favorece a reproducéo desse

fendbmeno e da logica negocial que o caracteriza.
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APENDICE 01- ROTEIRO ENTREVISTA INCORPORADORAS

UNIVERSIDADE

CATOLICA DO SALVADOR

UCSAL

PROGRAMA DE POS-GRADUACAO PLANEJAMENTO TERRITORIAL E

DESENVOLVIMENTO SOCIAL

ROTEIRO DE QUESTOES PARA A ENTREVISTA COM OS GESTORES DAS

INCORPORADORES

Data da entrevista/ horério:

Local:

Entrevistado:

Entrevistador:

A. SOBRE A INCORPORADORA

1.

o

Data da fundacéo:

2. Origem da empresa (nacionalidade):
3.
4. Houve alguma mudanca significativa da producédo imobiliaria nos dltimos

Locais de atuacao da incorporadora (cidades/ estados)

anos (décadas 2000 a 2018) em ambito nacional, regional e local? E,
principalmente, na producao da propria incorporadora?

Qual é o papel da empresa na producéo local, regional?

A empresa se associa a outras empresas imobiliarias ou instituicoes
financeiras? Quais?

B. CARACTERISTICAS DOS EMPREENDIMENTOS

1.
2.

3.

Qual e onde foi o primeiro empreendimento em SAJ? Em que periodo?
Quais sdo as principais tipologias habitacionais produzidas pela
incorporadora?

Qual o principal publico-alvo da empresa? Para qual faixa de renda
direciona os empreendimentos?

Quais as areas estratégicas de atuacdo da empresa (terreno, bairro,
municipio, cidade)?

Como se d& a escolha do terreno? Possui reserva de terras? Se sim,
onde? Se nao, por qué?

Como decorre a concepcao do empreendimento/ edificio? Direciona para
0 publico-alvo? Ou para o custo da construgdo?
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Existe uma equipe técnica (arquiteto, engenheiro, publicitario,
advogado...) da propria incorporadora para a concepcao e legalizacdo dos
empreendimentos? Ou ha a contratacdo de terceirizados (temporérios)?
Se sim, a equipe € da propria regido/ estado?

Quem se responsabiliza pela obra? A prépria incorporadora ou a equipe/
construtora local?

C. PROCESSO DE APROVACAO E REGISTRO DO EMPREENDIMENTO

1.

2.

3.

4.

5.

Para a escolha do terreno para um novo empreendimento, ha um didlogo
com o poder municipal? Leva em consideracdo o PDDU?

Como € a relagdo da imobilidria com o poder publico municipal?

Em que momento se inicia o0 processo de aprovacdo de um novo
empreendimento com a Prefeitura? Qual € o momento que se registra o
empreendimento no cartorio?

Como se da o licenciamento de empreendimentos do tipo condominio
situados em &reas rurais? Qual a legislacéo considerada?

E feito o licenciamento ambiental?

D. PROCESSSO COMERCIALIZACAO DOS EMPREENDIMENTOS

1.

2.

Como define o preco de lancamento/ venda? E o proprio preco de
comercializagao?

A empresa realiza a permuta de terreno em troca de unidade habitacional
(proprietario do Imovel e as unidades habitacionais)? Se sim, como ocorre
a relagao contratual/ transacéo?

Realiza financiamentos imobiliarios? Se sim, com quais instituices
financeiras? E, por qué?

Para que se inserir no mercado da regido teve que realizar parcerias com
outras empresas? Quando ocorre estas parcerias?

E. SOBRE O PROCESSO DE DISPERSAO E FRAGMENTACAO URBANA

1.

2.
3.

Qual a visdo da incorporadora sobre a organizacao territorial de Santo
Antonio de Jesus?

Como avalia a dinadmica de expanséao do territério do Municipio?

Quando o empreendimento esta localizado em areas sem infraestrutura,
como por exemplo, as areas periféricas e rurais, guem assume 0S custos
da implantacdo da infraestrutura? E dos servicos urbanos, como por
exemplo, coleta de residuos, transporte etc.?

Na sua opinido, a cidade agrega ou perde qualidade com a implantacao
de condominios em area rural? Por que?
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APENDICE 02- ROTEIRO ENTREVISTA IMOBILIARIAS

UNIVERSIDADE

CATOLICA DO SALVADOR

PROGRAMA DE POS-GRADUACAO PLANEJAMENTO TERRITORIAL E
DESENVOLVIMENTO SOCIAL

ROTEIRO DE QUESTOES PARA A ENTREVISTA COM GESTORES DAS
IMOBILIARIAS

Data da entrevista/ horario:
Local:

Entrevistado:
Entrevistador:

Data da fundacéo:

Origem da empresa (nacionalidade):

1. Qual produto imobiliario?
a) Loteamento (---)

b) Condominio (---)

c) Terreno (---)

d) Sitio, chacara, fazenda (---)

e) outro:

2. No processo de divulgacéo do produto, utiliza-se:
a) Propaganda: qual a midia?
b) Jornal (---)
c) Televisao (---)
d) Radio (---)
e) Telefone (---)
f) Outdoor (---)
g) Revista (---)
h) Mala Direta (---)
i) Internet/ Rede Social (---)
j) Placa e Faixa (---)
k) Telemarketing (---)
l) Outra (---)
m) Promocé&o de Vendas ()
n) Folhetos, Folders
0) d) Merchandising ()




p) e) Outro?

»

183

Qual o publico-alvo da imobiliaria?
Que transformacdes socioespaciais-residenciais tém observado Santo

Antbnio de Jesus desde o ano 2000. Em qual periodo se intensificaram
estas transformacoes?

Quais fatores contribuiram para a valorizagdo/ou desvalorizacdo dos
terrenos na cidade de Santo Antonio de Jesus?

Em média, qual o preco do m2 de terra na cidade de Santo Antdnio de
Jesus? E nas areas rurais préximas a cidade?

O que justifica a grande valorizagao dos precos de terrenos no centro de
Santo Anténio de Jesus no periodo de 2000 a 20187

Atualmente em qual das localidades do Municipio de Santo Antdnio de

Jesus ha maior procura e producéo de iméveis?
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APENDICE 03- ROTEIRO ENTREVISTA GESTOR PUBLICO MUNICIPAL

UNIVERSIDADE

CATOLICA DO SALVADOR

UCSAL

PROGRAMA DE POS-GRADUACAO PLANEJAMENTO TERRITORIAL E

DESENVOLVIMENTO SOCIAL

ROTEIRO DE QUESTOES PARA A ENTREVISTA COM GESTOR PUBLICO

MUNICIPAL

Data da entrevista/ horério:

Local:

Entrevistado:

Entrevistador: Rosana Neiva

Municipio: Santo Anténio de Jesus

Cargo que ocupa:

Quais os critérios para definicdo do perimetro urbano de Santo Anténio

de Jesus?

1.1Qual a visdo do municipio com relacdo ao crescimento pela visdo
rural?

Por que é importante delimitar a area urbana para o municipio de Santo

Antbnio de Jesus?

3. O gue caracteriza a area rural do municipio de Santo Antdnio de Jesus?

4. Quais as diretrizes que o poder publico municipal vem adotando para a

expansao urbana no municipio de Santo Anténio de Jesus?

De que forma os agentes imobiliarios influenciam no planejamento
urbano?

Alguns incorporadores da cidade falaram que essa lei faz com que eles
nao construam condominios e sim, loteamento, pelo percentual de
doacdo. Qual a visdo do poder publico?

Qual a visédo do poder publico municipal com relacdo a implantacao de

condominios residenciais horizontais fechados?
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8. A atuacao dos agentes imobiliarios exerce papel ativo na configuracdo da
cidade de Santo Antonio de Jesus? Quais?

9. Quais as prerrogativas legais estabelecidas no PDDU e na Lei de Uso e
Ocupacéao do Solo sobre o perimetro e a expansao urbana?

10. O poder publico se baseia no PDDU para construir leis e aprovar os limites
entre o espaco urbano e rural?

11.Qual a legislacdo que embasa o0 licenciamento urbanistico de
empreendimentos imobiliarios em areas rurais?

12.Mas se hoje eu chegar aqui com um projeto de uma fazenda transformar
em pedir autorizacdo para fazer um condominio regularizado tudo como
€ esse, mas como € esse processo?

13.Como se d& o processo de licenciamento desses empreendimentos
imobiliarios em areas rurais? Como o0 municipio fiscaliza os
empreendimentos? Qual foi a Ultima lei aprovada com relacdo ao
planejamento urbano?

14.Como é a relacdo da prefeitura com as incorporadoras?

15.0 condominio Alpha Parque esta dentro do perimetro urbano?

16.Que acdes a administracdo publica vem desenvolvendo no sentido de
implementar o planejamento urbano e preservar 0 interesse na

populacao?
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APENDICE 04- FOTOS DOS CONDOMINIOS DE SANTO ANTONIO DE
JESUS 2021

Cond. Alpha Parque Recdncavo Cond. Arvoredo Castanheira

Fonte: ALPHA PARQUE Fonte: SPRING INCORPORADORA,
RECONCAVO,2021. 2021

Cond. Arvoredo Laranjeira Cond. Brisas do Leste

Fonte: Melo, 2021
Cond. Marina Ville

Fonte: Melo, 2021 Fonte: Melo, 2021



Canto das Arvores

Fonte: MELO, 20£i

Cidade das Flores (Lot. Fonte do Céu)
W & B R

Fonte: MELO, 2021

Bosque Italia

Fonte: MELO, 2021

Cidades do Sul
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Canto dos Passaros

L

Fonte: MELO, 2021

Flamboyant (Lot. Fonte do Céu)

Fonte: MELO, 2021

Chéacara Suica

Fonte: MELO, 2021

Horto Barcelona

Fonte: MELO, 2021

Fonte: MELO, 2021



Jardim Europa

Fonte: MELO, 2021

Vila Francesa

Fonte: MELO, 2021

Vila Olimpica Il

, T d ‘f'15‘ ;mmrlw'w "' TS

Fonte: MELO, 2021

Cidade Nova

Fonte: Melo, 2021
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Fonte: MELO, 2021

Vila Olimpica |

Fonte: MELO, 2021

Parque Séo Jose

Fonte: MELO, 2021

Mirante do Vale

Fonte: MeIO‘, 2621



Moradas do Parque

Fonte: MELO, 2021

Anita Passos

Fonte: MELO, 2021

Ao Nascer do Sol

Fonte: MELO, 2021

Jardim Imperial
» e

Fonte: MELO, 2021
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Quinta do Inglés

Fonte: MELO, 2021

Village dos Pinheiros

Fonte: MELO, 2021

Horto Imperial

Fonte: MELO, 2021

—aTa e
; »A‘it";',g.. 3

Fonte: MELO 2021
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Mirante do Cem - _ Por do Sol

»r

Fonte: MELO, 2021 A Fonte: MELO, 2021

Sao Cristévéo Solar Primavera

Fonte: MELO, 2021

Verde Vill
7

(lot.Livia As
Wl o

Sis)

Fonte: MELO, 2021 Fonte: MELO, 2021
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Bungaville (Lot. Fonte do Céu)
.

Horto Vile Residence

Fonte: MELO, 2021

Moraa Real ’

Fonte: Melo, 2021 Fonte: Melo, 2021

Sao Luis Solaris

il

i
L

Fonte: Melo, 2021 Fonte: Melo, 2021
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Porto América

Encontro das aguas

Fonte: Melo, 2021 Fonte: Melo, 2021

Azul Ville ) Villa Sdo Miguel

Fonte: Melo, 2021
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ANEXO 01 - CERTIDAO NEGATIVA DO 1° CARTORIO DE REGISTO DE
IMOVEIS DE SANTO ANTONIO DE JESUS
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Fonte: 1 ° Cartorio de Registro de Imoveis de Santo Antonio de Jesus, 2021
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ANEXO 02 - CERTIDAO NEGATIVA DO 2° CARTORIO DE REGISTO DE
IMOVEIS DE SANTO ANTONIO DE JESUS
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Fonte: 2 © Cartorio de registro de iméveis de Santo Anténio de Jesus, 2021
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DADOS DO PARECER

Namero do Parecer: 4.439.165

Apresentacao do Projeto:

O presente estudo é uma pesquisa exploratéria qualitativa sobre relagdo entre a agdo dos agentes
imobilidrios e os processos na fragmentacgao e dispersdo urbana nas cidades médias baianas a partir do
estudo da cidade de Santo Antdnio de Jesus/BA. Dispers&o urbana é caracterizada pela ocupagéo do solo
com baixa densidade populacional em areas periféricas.

Sera realizado um mapeamento da atuagdo dos agentes imobiliarios e a relacdo destes com outros agentes,
tais como o Estado, Municipio, Ministério Publico, financiadoras, incorporadoras e outros 6rgédos
interessados e ou envolvidos para compreender como a atuacgao desses agentes interfere na produgéo da
cidade e, particularmente, no fendmeno da dispersado e fragmentagéo urbana. Para tal serdo realizadas
entrevistas semiestruturadas com gestores publicos, secretarios municipais, representantes das empresas
imobiliarias e agentes imobilirios.

O trabalho portanto podera contribuir no aprimoramento das politicas publicas urbanas municipais, na
revisdo do Plano Diretor Urbano do municipio por apresentar informagdes relevantes para a reflexdo da
transformacgéo da cidade, da dinamica do processo de especulagio imobilidria e os conflitos de interesses,
dos fatores determinantes e dos problemas enfrentados pela sociedade local.
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Continuagdo do Parecer: 4.430.165

Objetivo da Pesquisa:

4.1. Objetivo geral:

Analisar a atuagdo dos agentes imobilidrios como dimens&o central no processo de fragmentagéo e
dispersdo urbana da cidade de Santo Antdnio de Jesus, no periodo de 2000 a 2018.

4.2 Objetivos Especificos:

Analisar o fendmeno recente de dispersao e fragmentacao urbana em cidades médias brasileiras e baianas;
- Identificar a atuagéo dos agentes imobiliarios na produgéo do espago urbano e na configuragéo das
cidades médias baianas;

- Analisar as estratégias locacionais de implantacéo dos grandes empreendimentos imobilidrios residenciais
em Santo Antdnio de Jesus:;

- Identificar a participagdo dos agentes imobilidrios no processo de formulagéo de politicas urbanas
municipais, em particular em relagéo ao plano diretor municipal urbano;

- Analisar o processo de aprovacao e regulamentacao dos empreendimentos residenciais;

- Investigar como a implantagdo de condominios residenciais horizontais fechados contribui para a
fragmentacéo e dispersdo urbana na cidade média de Santo Antdnio de Jesus.

Avaliagdo dos Riscos e Beneficios:

Riscos:. O autor coloca que os riscos de participagao se caracterizam por apresentar desconfortos, stress e
constrangimentos durante os questionamentos e se isto ocorrer, sera permitido que o (a) participante faga
pausas para descanso e recomposi¢do do estado emocional, se for do interesse do (a) participante, a
participacao do mesmo ou da mesma podera ser interrompida.

Beneficios: "Conhecimento dos interesses e dos conflitos que se dao na produgéo do espago urbano e a
consequéncia do crescimento com planejamento urbano inadequado; Entendimento da atuagao dos agentes
imobiliarios na configuragao das cidades médias baianas na contemporaneidade; Conhecimento de como a
implantacdo de condominios residenciais horizontais fechados contribui para a fragmentagao e dispersdo na
paisagem das cidades. Entendimento dos impactos negativos para a cidade relativos aos processos de
dispersédo e fragmentagéo urbana; Contribuigdo para a formulagdo de politicas urbanas e agdes publicas
que controlem e/ou contenham o direcionamento do crescimento das cidades em prol do beneficio coletivo®.

Endereco: Av. Cardeal da Silva, 205 - Universidade Catééca do Salvador.Campus Federagio. Comitd de Etica. Prédio G
Bairro: FEDERAGAO CEP: 40.231-902

UF: BA Municipio: SALVADOR
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Continuagso do Parecer: 4,439.165

Comentarios e Consideragbes sobre a Pesquisa:

A pesquisa tem uma proposta atual e relevante, o projeto esta bem estruturado.

Consideracdes sobre os Termos de apresentagao obrigatéria:

Termos de apresentacao estdo adequados.

Recomendacdes:

Nao ha

Conclusdes ou Pendéncias e Lista de Inadequacgdes:

Nao ha recomendagdes. O trabalho é Exequivel

Consideragoes Finais a critério do CEP:

O Colegiado acata o parecer do relator e alerta que cabe ao pesquisador responsavel encaminhar os
relatérios parciais e o relatério final da pesquisa por meio da Plataforma Brasil para que sejam apreciados
pelo CEP, em conformidade com a Norma Operacional n°® 01/13, item XI1.2.d.

Este parecer foi elaborado baseado nos documentos abaixo relacionados:

Tipo Documento Arquivo Postagem Autor Situagéo
Informagdes Basicas| PB_INFORMACOES_BASICAS_DO_P | 25/11/2020 Aceito
do Projeto IROJETO 1608484 pdf 16:16:54
Projeto Detalhado/ |projeto_tese_Rosana_Neiva_MODIFICA| 25/11/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito
Brochura DO.pdf 15:49:56 |NEIVA MELO
Investigador
Outros CARTA_RESPOSTA_PENDENCIAS_P | 24/11/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito

ARECER_CONSUBSTANCIADO_ROS 17:43:50 |NEIVAMELO
ANANEIVA pdf
Outros ROTEIRO_ENTREVISTA_GESTOR_IM| 24/11/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito
OBILIARIAS MODIFICADO . pdf 17:41:00 |INEIVA MELO
Declaragao de carta_anuencia_secretariadeinfraestrutu| 24/11/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito
Instituicao e ra.pdf 17:39:12 |NEIVA MELO
Lnfraestrutura
Declaragéo de carta_anuencia_secretariadafazenda_as| 24/11/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito
Instituicdo e sinada_MODIFICADA pdf 17:38:31 |NEIVA MELO
nfraestrutura
Outros ROTEIRO_ENTREVISTA_GESTOR_IN | 24/11/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito
CORPORADORAS MODIFICADO pdf 17:36:31 _|NEIVA MELO
TCLE / Termos de |TCLE_ROSANA_MODIFICADO.pdf 24/11/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito
Assentimento / 17:29:43 |NEIVA MELO
Justificativa de
| Auséncia
Outros ROTEIRO_ENTREVISTA_GESTORPU | 30/10/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito
Enderego: Av. Cardeal da Silva, 205 - Universidade Catdlica do S dor.Campus Federagdo. Comité de Etica. Prédio G

Bairro: FEDERAGAO
UF: BA
Telefone:

CEP: 40.231-902

Municipio: SALVADOR
(71)3203-8913

E-mail: cep@ucsal br
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UNIVERSIDADE CATOLICA DE Plataforma
SALVADOR - UCSAL asil

Contruagdo do Parecer: 4 439,185

Outros CO_MUNICIPAL.pdf 20:05:49 |NEIVAMELO Aceito

Cronograma Cronograma. pdf 30/10/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito
20:01:21 _INEIVAMELO

TCLE/ Termos de  |termo_consentimento.pdf 30/10/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito

Assentimento / 11:56:30 |NEIVA MELO

Justificativa de

Auséncia

Folha de Rosto folha_rosto_rosananeiva.pdf 30/10/2020 |ROSANA FONSECA| Aceito
10:59:23 |NEIVA MELO

Situagdo do Parecer:
Aprovado

Necessita Apreciacdo da CONEP:
Nao

SALVADOR, 04 de Dezembro de 2020

Assinado por:

Eliana Sales Brito
(Coordenador(a))

Endereco: Av. Cardeal da Silva, 205 - Universidade Catdlica do Salvador. Campus Federagao. Comité de Enca. Prédio G
Bairro: FEDERAGAO CEP: 40231.902

UF: BA Municipio: SALVADOR

Telefone: (71)3203-8913 E-mail: cep@ucsal br
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ANEXO 04- LEI MUNICIPAL 1244/2014

hano Oficial do . Cuartsdera
¥ Santo Anténio de Jesus 16 de Jubo de 2018

71 - Amo X < N 2229

Prefeitura Municipal de Santo Antonio de Jesus
GABINETE DO PREFEITO

LEI MUNICIPAL %" 1244 DE 07 DE JULHO DE X014

“Dizpie seobre concessie de ncemtive fivcal @ fmplandapie de
projetes de Lotemarentor abimcionaiy fora do perfmetre wrbana do
Municipio ¢ di cafras providéncias™

O FREFEITO MUNICIFAL DE SANTO ANTONIO DE JESUS, ESTADOD DA BAHLA. no
uso e guas atnbwiges begais B saber que a Cimara Municipal de Santo Antonne de Jesus, Estado
da Bahia aprovou e ele sanciona ¢ publica a seguinte len.

Art. 1" Fica o Poder Executive Municipal autorizado a conceder descontos do Imposto Predial e
Termtonal Urbano — IFTL, dos novos projetes de kteamentos habitacionas fora do perimelro
urbano,

Pardgrafo Primeiro = Somente lerd direito a este beneficn o loleamentos  regularmente
autorzados e gue conbemplem odas as exigéncias das Leis Federais e Mumcipais que
regulamentam a maléma,

Paragrafo Segundo - Cuanto aos deamentos (4 implementades, ¢ squeles que encontram-ge em
sutmdo imegular, ndo alendendo as exigéncias legas, ndo terio diresto ao beneficio.

Arl. T Firca aubomeada a concessiio de desconto regressive oo IPFTU devido, sendo de 9% no
promeira and, B0 no sepundoe ano, 7T0% mo lerosiro ano ¢ B0% no guarko ano conseculivo apos a
aprovagdo do lobeamente, sendo que a partir do quinto ano a cobranga serd integral.

Paragrafo Primetire - O desconto bmicado no capul deste arfige nie se confumde com o ofertado
pelo municipio para pagamento dis rbulo em cola wica

Pardgrafo Segundo = O beneficio fiscal aludsdo no caput deste artigo fica condscionado aimda a-

I = Comprovagio de regulandade Oscal da empresa ou pessoa fissca propnetina do empreendimento
Junto 35 Farendas Poblicas Estadual, Federal & Mumcapal;

CERTIFICACAD DIGITAL: KAGFWXVISWINTHMZNC J+A
Esta ediglo encontra-se no site; www.santoanioniode|esus.ba.io.ong.br em servidor certficado ICP-BRASIL
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Cusarindeina Dhario Oficial do

#6 da Julho de 2014 Santo Antdnio de Jesus

T2 - Ano X - N 2230

Prefeitura Municipal de Santo Antonio de Jesus
GARINETE D0 PREFEITO

I = Aprovagka privia do loleamento pelo Municipio e stendimento das exigéncias legais relativas &
implantagio de boleamentas.

111 - Possuir o empreendimento no minimo 360 | Duzenics) lotes.

Art. 3* 0 beneficio fiscal de que trata o capaut do atige anlerior somente recaird sobre as unidades
de loteamenio gue periencerem ac empreendedor, cesmando-se imedmamente apis o venda on
tramsagio a qualqueer tidle de cada unidade, sejo medianie transmissdo do domineo registmdn em
caritna ou airavés de promessa de compra ¢ venda.

Art. 4% () boteador contemplada com o mcentivo fiscal deverd commnicar a0 Cadastro Imobilsinog
do Municipia, no prazo miximo de 30 (trinta) diz, o promessa, a venda oo a v da escritara
de lotes do empreendimento, constando nome do compradar, enderego completn, CPF efon CHPL, €
demais dados de identificaciio.

Parkgrafo imico ~ Havendo a transacio sem o comamicacdo exigida mo capul deste artigo, fica de
imedisin. mdependente de proceszo admmistrative oo qualguer alo emamads do poder pablica,
revogado o beneficio de gue trata exta led, na sum totalidsde para com o empreendedor.

Art. 5° Esta Lei enirard em vigor na daia de soa publicaciio, revogadss as disposipies em conbrrio

Geahinele do Prefeito Municipal de Santo Anténio de Jesus, Estado da Bahi, em 07 de julho de
2014,

Humbserio Soares Leite
Prefeite Municipal

CERTIFICACAD DIGITAL: BAGPAWIISNINTHMI KT J+0
Esta edi¢io enconlra-se no sile: s sanioanoniodejesus baooorg.br em senddor canlificado ICP-ERASIL




