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RESUMO

O presente estudo trata sobre a producdo do espacgo urbano no bairro Cidade dos Colibris
bem como da sua expansdo. O objetivo da pesquisa é compreender a formacéo desse bairro
desde sua origem quando se tratava das terras de uma fazenda, passando pelo processo de
loteamento até os dias atuais, como 0s processos que colaboraram com esta dindmica.
Localizado na zona Sul da cidade de Jodo Pessoa-Paraiba, onde hoje é uma das areas de
maior crescimento urbano e populacional, o bairro passa por um processo de verticalizacao,
simbolo do modernismo das cidades brasileiras, que esta vinculado ao acumulo e reproducao
do capitalismo. A metodologia aplicada foi a utilizacdo de dados primarios e secundarios,
imagens e observacgdes de campo assistematicas no local, para assim ter uma maior dimensao
das mudancas ocorridas no “Cidade dos Colibris” ao longo de sua expansdo urbana. A
pesquisa € um estudo de caso sendo qualitativa e quantitativa, tendo base tedrica autores que
abordam temas correlatos em outras regides da cidade e pais. A localizagdo do bairro no
municipio facilita o deslocamento a qualquer regido da cidade, esse aspecto tem sido visto
como um ponto forte, uma vez que essa caracteristica é usada na definicdo do valor dos
terrenos e imdveis, feito por agentes produtores do espaco urbano relacionados a formacéo
do espaco urbano daquele bairro. Estes agentes calculam e atribuem o preco da terra urbana,
dando origem a especulacdo imobiliaria. Nesse Contexto, o poder municipal determina as
leis de urbanismo expansdo e a infraestrutura basica para motivar a construcdo de novos
empreendimentos e melhorar a qualidade de vida da populacdo residente no bairro. Este
trabalho visa poder contribuir para futuras pesquisas na Geografia urbana sobre o Cidade
dos Colibris e a zona Sul da capital paraibana, onde é constante o crescimento ano ap6s ano.
Apobs realizar a pesquisa foi possivel compreender como funciona o processo de producéo
do espaco urbano no bairro, as dificuldades enfrentadas pelos moradores, o crescimento da
rede urbana e alguns pontos onde podem melhorar, como por exemplo a implantacéo de

infraestrutura adequada em todas as ruas do bairro.

Palavras-chave: Producdo do espacgo, bairro Cidade dos Colibris, expansdo urbana,

verticalizacéo, agentes produtores do espaco urbano.



ABSTRACT

The present study is related to the production of urban space about the “Cidade dos Colibris”
as well as its expansion. The objective of this research is to understand the formation of this
neighborhood since its origin when it there was only farmlands, passing through the process
of subdivision until the present day, as well the processes that collaborated with this
dynamic. “Cidade do Colibris” is in the southern part of the city of Jodo Pessoa on the state
of Paraiba in Brazil, where today it is one of the areas of greater urban and population
growth, the neighborhood undergoes a process of verticalization, a symbol of modernism in
Brazilian cities, which is linked to the accumulation and reproduction of capitalism. The
applied methodology was the use of primary and secondary data, images and field
observations on site, to have a greater dimension of the changes that occurred in the "Cidade
dos Colibris" throughout its urban expansion. The research represents qualitative and
quantitative case study, with theoretical basis authors addressing related themes in other
regions of the city and in the country. The location of the neighborhood in the municipality
facilitates the movement to any region of the city, this aspect has been a strong point, since
this characteristic is used in the definition of the value of lands and properties, made by urban
agents, that are related to formation of the urban space of that neighborhood. These agents
calculate and attribute the price of urban land, giving rise to real estate speculation. In this
context, municipal government determines the laws of expansion urbanism and the basic
infrastructure to motivate the construction of new enterprises and improve the life quality of
the resident population in the neighborhood. This work aims to contribute to future research
in urban geography on the “Cidade dos Colibris” and the southern part of the capital of
Paraiba state, where the growth is constant year after year. After conducting the research, it
was possible to understand how the process of production of the urban space in the
neighborhood works, the difficulties faced by the inhabitants, the growth of the urban
network and some points that could be improved, such as the implantation of adequate

infrastructure in all the streets of this neighborhood.

Keywords: Production of space, “Cidade dos Colibris” neighborhood, urban expansion,

verticalization, urban agents.
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INTRODUCAO

Esse trabalho tem como objetivo geral analisar a produgdo do espaco urbano do
bairro Cidade dos Colibris, com base na acdo dos agentes produtores do espaco, do seu
processo de verticalizacdo e demais fatores significativos para seu crescimento. Para chegar
a esse objetivo, tivemos como objetivos especificos a) compreender a forma e acdo dos
agentes produtores do espaco; b) identificar as principais alteraces da paisagem da cidade
e do bairro; c) entender os problemas causados pela ocupagdo urbana, enfatizando a
modificacdo da paisagem do bairro a partir do seu processo de verticalizacdo e d) examinar
os fatores ligados a sua expanséo.

Essa pesquisa justifica-se pela tentativa de explicar os motivos e fatores que
acarretaram o crescimento urbano e populacional do bairro Cidade dos Colibris. Busca
contribuir assim, para a geracdo de novos conhecimentos, via estudo de caso, para 0 avango
da geografia urbana através da analise das tematicas e processos analisados, como os de
expansdo urbana e o de verticalizagdo em diferentes contextos.

A cidade de Jodo Pessoa também esta inserida no crescente processo de urbanizagao
pelo qual as cidades do Brasil passaram nas ultimas décadas. Essa cidade passou por um
acelerado crescimento populacional e de malha urbana, o que provocou muitos problemas
urbanos que variam desde as questdes sociais até as ambientais.

Apobs a expansdo da malha urbana a Leste em direcdo as praias e sua consequente
saturacdo em determinado momento, a direcdo seguida foi ao Sul, o que fez a area ser
urbanamente adensada nas Ultimas décadas. No caminho dessa expansdo estava as terras da
Fazenda Laranjeiras, que nos anos 80 foram fragmentadas em lotes, dando origem a um
loteamento de nome “Cidade dos Colibris”. Com a crescente urbanizacao de grande parte da
cidade de Jodo Pessoa, em setembro de 1998 o loteamento passa a ser bairro e permaneceu
com 0 mesmo nome. O bairro estudado esta localizado na zona Sul da cidade, limita-se ao
norte com o Jardim Cidade Universitaria; a Oeste com Agua Fria; ao Sul com José Américo;
e a Leste com 0 Mangabeira I.

A paisagem, assim como 0 espaco, altera-se continuamente para poder acompanhar
as transformacdes da sociedade. A forma é alterada, renovada, suprimida, para dar lugar a
outra forma que atenda as necessidades novas da estrutura social. A zona sul, onde se localiza
0 bairro “Cidade dos Colibris”, na tltima década vem sendo alvo de alta procura para quem
quer construir e para morar. A localizacdo do bairro no municipio faz com que o

deslocamento para outros pontos da cidade seja facilitado.
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A verticalizagdo é um fendbmeno presente no bairro, algumas ruas tém diversos
prédios construidos com mais de 5 anos, alguns recém entregues aos proprietérios, alem de
outros sendo erguidos. 1sso possibilita a construcéo civil se consolidar no bairro, através de
suas intencbes e conjunto de acles, deixando-o suscetivel a especulacdo imobiliaria,
explicada por Campos em termos gerais, “como uma forma pela qual os proprietarios de
terra recebem uma renda transferida dos outros setores produtivos da economia,
especialmente através de investimentos publicos na infraestrutura e servigos urbanos”
(CAMPOS 2001, p.48), ou seja, a forma basica da especulacdo acontece quando séo
agregados servigcos a um terreno, essas melhorias valorizam os terrenos, a exemplo da
infraestrutura, &gua, esgoto, energia, servigos urbanos, acessibilidade com aberturas de vias
pavimentadas, bem como sistemas de transporte.

A pesquisa se estabelece enquanto uma possibilidade de contribuir para os estudos
de Geografia Urbana em alguns bairros na regido Sul da capital paraibana, onde ha pouco
material sobre este tema, principalmente nos bairros mais recentes e em crescimento, que
estdo em uma das areas em constante expansao urbana.

Para fundamentar a compreensédo da producdo do espaco e expansdo urbana focamos
nos investimentos da infraestrutura como, por exemplo, a abertura de vias de circulacéo no
interior do bairro, facilitando o acesso para via principal e a partir desta 0 seguimento em
direcdo ao centro, praias e BR-230.

Na metodologia adotada utilizamos: Pesquisa bibliografica sobre teorias do espaco
urbano para uma maior compreensdo do tema abordado; Evolucdo histérica da cidade de
Jodo Pessoa, na urbanizacdo e processo de verticalizacdo; Documentacdo cartografica para
maior entendimento nas mudancgas ocorridas no bairro e nos circunvizinhos; Documentagéo
fotografica antiga e contempordnea que registra o uso do solo e seu crescimento
demogréafico; Visita ao local estudado, campo assistematico; Registro fotografico para
evidenciar os objetos em estudo.

Para desenvolver esta pesquisa apresentamos o tema disposto em 3 (trés) capitulos
mais esta introducdo. Com relagdo a divisdo dos capitulos no capitulo 1 foi abordado o
processo de producdo do espaco, que é visto como produto social e historico, e o papel que
envolve o homem nestas relacdes, as acdes dos agentes produtores do espaco urbano que
colaboraram no desenvolvimento do Cidade dos Colibris, o processo histérico do bairro
desde o inicio aos dias de hoje, o crescimento urbano e populacional, ambos ascendentes, a

classificacdo zonal no qual esta inserido desde a elaboragdo do Plano Diretor Municipal em
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1992 e a evolucgéo e estagnacdo que aconteceu de forma geral decorrente desta medida ao
longo dos anos.

No capitulo 2 desenvolvemos sobre o setor imobiliario bastante atuante em toda a
cidade, que envolve os subsetores da construcdo em geral, atividades imobiliarias e servicos
de manutencdo predial, sobre os periodos da verticalizagdo na cidade e no Cidade dos
Colibris, sobre a expansdo urbana que iniciou na regido central da capital e seguiu para o
Sul, e o rapido crescimento do bairro estudado em um determinado contexto espaco
temporal.

No capitulo 3 tratamos da defini¢do de especulacdo imobiliaria no ambito geral e no
bairro, como de fato acontece, quais foram as estratégias apontadas utilizadas pelos
promotores imobiliarios e os elementos que vao auxiliar para consolidar este termo na
pratica, e fatores predominantes que nele estdo inseridos acerca do principal que € a
localizag&o, as vias de circulacdo estdo ligadas a estes fatores pois tem forte contribuicdo no
movimento interno e externo do bairro com a cidade e o ritmo de crescimento da populacao,
onde novos moradores vdo chegando e se instalando, colaborando com este aumento de
habitantes e consequentemente de residéncias, sejam elas unicas ou multifamiliares, este
ritmo estd em conjunto com a ocupacao dos espacos, que foi fundamental para acelerar este

crescimento.
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1. A PRODUCAO DO ESPACO E O PROCESSO DE OCUPACAO DO BAIRRO
CIDADES DOS COLIBRIS.

O espaco urbano é tido por Corréa (1989) como um conjunto de usos que sao
atribuidos a terra, é definido como um espaco fragmentado, mas ao mesmo tempo articulado,

pois cada uma de suas partes irdo manter relacdes espaciais com as demais.

Essas relacdes espaciais vao ter como base a sociedade de classes e seus processos.
O capitalismo é um resultado do conflito de interesses entre o capital e o social, relacdo que
se concretiza na forma urbana, Marx e Engels (1932). Desta forma, o espago urbano sera
determinado pela sociedade e sua formacdo em um determinado espaco temporal. Assim,
podemos dizer que o espago urbano o qual vemos hoje é produto da sociedade capitalista
atual, com marcas de formas espaciais da sociedade passada e contribuinte na produgéo do
espaco urbano futuro.

Corréa (1989) afirma que os diferentes usos do espago, como o0 centro da cidade,
local de concentracdo de atividades comerciais, de servigos e gestao, areas industriais, areas
residenciais distintas em termos de formas e contetdo social, de lazer, e reserva para futura
expansdo, sdo os elementos de uma grande cidade capitalista. Este conjunto de usos da terra
é, em realidade a organizacdo espacial da cidade ou, simplesmente, o espaco urbano
fragmentado.

Quanto as relagdes espaciais articuladas, Corréa (1989) afirma que, manifestam-se
empiricamente através de fluxo de veiculos e de pessoas associados a operacdes de carga e
descarga de mercadorias, aos deslocamentos cotidianos entre areas residenciais e os diversos
locais de trabalho, aos deslocamentos menos frequentes para compras no centro da cidade,
as lojas do mesmo bairro, as visitas aos parentes e amigos, e as idas ao cinema, culto

religioso, praia e parques.

Ao perceber que o espaco é fragmentado e articulado, e que esta divisao articulada é
a expressao espacial de processos sociais, podemos dizer que o0 espaco urbano é um reflexo
da sociedade. Assim, o espaco da cidade capitalista é dividido em areas residenciais
segregadas, refletindo a complexa estrutura social em classes. O espago urbano é um reflexo
tanto de acdes que se realizam no presente como também no passado deixando marcas nas

formas espaciais nos dias atuais.
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O espaco urbano de hoje € desigual, primeiramente por ser reflexo social e
fragmentado, Corréa (1989) afirma que, a desigualdade constitui-se em caracteristicas
préprias do espaco urbano capitalista. Em segundo lugar, por ser reflexo social e porque a
sociedade tem a sua dindmica, 0 espaco urbano é também mutével, dispondo de uma

mutabilidade que é complexa, com ritmos e natureza diferenciados.

As areas residenciais segregadas representam papel ponderavel no processo de
reproducéo das relacdes de producgéo, onde se reproduzem as principais classes sociais e suas

fragdes: os bairros séo os locais de reproducédo dos diversos grupos sociais.

Corréa (1989) destaca quatro maneiras de analisar a cidade, observando-a como

espaco urbano dentro das concepcdes ditas acima:

e O espaco urbano como um conjunto de pontos, linhas e areas;

e A percepc¢éo que seus habitantes ou alguns de seus segmentos tem dele e de suas
partes;

e Forma espacial e suas conexdes com estrutura social, processos e fungdes
urbanas;

e Um paradigma de consenso e de conflito, como qualquer outro objeto social.

Neste estudo vamos analisar a terceira maneira, a forma espacial e suas conexdes
com estrutura social, processos e funcdes urbanas. Desta forma, seguimos a ideia de

producdo do espaco, como condicionante, produto social e ndo apenas como meio.

1.1 A producdo e reproducdo do espaco urbano — estabelecendo a caracteristica

socioespacial do estudo

Carlos (1994) em sua obra “A (Re) Producdo do Espago Urbano” apresenta uma
perspectiva de compreensdo do espaco, cuja origem se da a partir da introducdo do
pensamento marxista que Se encontra em processo continuo de reflexdes. Em uma

perspectiva tedrica metodologica, a autora revela a sua compreenséo na obra citada:

Parece-nos que a analise da relacdo homem-natureza pode ser colocada em outro
patamar, a partir da consideracdo do processo de trabalho como mediacdo
necessaria; o que implicaria a discussdo do seu conteldo social. Desta feita, da
ideia de espaco organizado pelo homem, a partir de um novo enfoque
metodolégico, chegariamos a de espago como produto das relagdes sociais
determinadas, (CARLOS, 1994, p.31).
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O espaco é visto como produto social e historico. Estes dois processos evidentes se
apresentardo juntos no decorrer deste estudo: producdo que € a construcdo de espaco, 0
processo especifico e a reproducéo deste espaco, sendo a acumulacéo de capital através desta
reproducdo com moradias em processos de circulacdo, troca, distribui¢do, consumo e um

retorno financeiro, criando e reproduzindo em determinada acao.

Tomando como base o0 conceito de espaco, faremos uma analise sobre o papel do
homem nas relagdes que Ihe sdo empreendidas. O ser humano deixa de ser um mero elemento
(habitante) no desenvolvimento histérico e social, para ocupar a fungéo de sujeito (produtor)

do espaco.

Ao compreender o espaco como produto do trabalho do homem, Carlos (1994) nos
estimula a refletir sobre esse processo de producdo social, formas de trabalho, seu
desenvolvimento, modo como tal produto é produzido, sempre considerando as relacdes

capitalistas de producao.

Observando os agentes atuantes na producao do espago urbano, percebemos que eles
procuram via o uso de diversas estratégias, estabelecer um controle do espaco ao longo do
tempo, provocando momentos de acelerado crescimento ou de estagnacdo, sempre
dependendo dos interesses envolvidos na producdo do espaco escolhido. Durante este tempo
pode ocorrer mudangas no espaco de maneira diferenciada a partir da sociedade nela inserida
e atuante. Segundo Santos (1997), num mesmo espaco, € possivel encontrar diferentes
temporalidades dependendo do tipo de sociedade que esta se desenvolvendo e essas
temporalidades se expressam na paisagem, 0 autor comenta sobre essa ocorréncia, “A
paisagem resulta de uma acumulacdo, na qual algumas constru¢Ges permanecem intactas ou
modificadas, enquanto outras desaparecem para dar lugar a novas edifica¢des” (SANTOS,
1997, p. 66-67).

Fridman (1991) por sua vez, afirma que, estas mudancas na paisagem sdo processos
ndo homogéneos, que é ao mesmo tempo fragmentados e articulados de acordo com as
necessidades de reproducéo do capital e com o modo de producdo, gerando espagos

complexos e desiguais.

Buscando entender o processo de producdo do espago no Cidade dos Colibris, a

abordagem que segue contempla ndo sé os aspectos formais, mas procura evidenciar também
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as relagOes socioespaciais que se deram ao longo do tempo. Concebemos aqui 0 espaco
urbano como produto, meio e condigdo de reproducéo da sociedade.

Os agentes produtores do espaco urbano utilizam diversas formas para valorizar seus
empreendimentos como pragas, hospitais, avenidas entre outros. Sabemos que umas das
estratégias mais utilizadas pelos especuladores imobiliarios é a localizacdo, e que serve de
vantagem para justificar os investimentos aplicados visando o retorno significativo. No
bairro estudado esta estratégia é mais utilizada nos imoéveis que ficam préximo a avenida
principal que atravessa o bairro e nas ruas calgadas no interior do bairro que dispdem de um
pouco de infraestrutura mesmo estas sendo pouco encontradas, causando uma certa

desigualdade na configuracdo do espaco urbano.
1.2 Os agentes produtores do espaco urbano

Os processos econdmicos, sociais e politicos gque ocorrem no espaco urbano estdo
em continua dinamicidade, renovando e transformando esse espaco através da acdo de
agentes que atuam na producdo da cidade e do urbano. Estes agentes produtores teréo
diferentes estratégias que podem gerar conflitos ou aliangas entre os mesmos. Os conflitos
ou aliancas expressardo 0s interesses inerentes aqueles que as produziam. Corréa (2011)
afirma que, apesar dessa diferenciacdo nas estratégias produzidas, alguns denominadores
comuns unem 0s agentes, como 0 interesse na apropriacdo da renda da terra, através da sua

posse e controle de seus usos.

Diversos estudos propdem a compreensdo das estratégias dos agentes produtores do
espaco urbano e as consequentes transformagdes que ocorrem no espaco, decorrentes de suas
acOes. Porém, identificar os agentes produtores do espaco intraurbano brasileiro é uma tarefa
relativamente dificil, pode ocorrer dos agentes se misturarem assim confundir-se no tempo
e espaco. Autores como Ribeiro (1997), Capel (1983), Corréa (1989), entre outros,
realizaram estudos focados nas formas de atuacao, nas estratégias utilizadas e nos interesses
envolvidos na atuacdo desses agentes. Mesmo com visGes diferentes a respeito de quem séo
0S agentes que interferem objetivamente na producdo espacial urbana, suas teorias

convergem em relacédo a diversidade e complexidade inerente a atuacdo dos agentes.

Capel (1983) discute agentes (detentores do poder) e atores (destituidos do poder)

em sua pesquisa anterior, 0 que chama atengdo para a baixa influéncia que os habitantes
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exercem sobre a producdo da cidade, destacando os agentes diversos, convergindo em parte
com os apontados por Ribeiro (1997).

Sobre essa diferenciacdo das formas de agir Ribeiro (1997, p. 80) escreve sobre a
convivéncia numa mesma sociedade de diferentes formas de producéo e de circulagéo de
moradia significa que encontramos racionalidades distintas de fixacéo e transformacéo do
uso do solo urbano”. O autor referindo-se a producdo de moradia destaca quatro agentes
efetivamente atuantes: o incorporador, o construtor, as instituicdes de crédito imobiliario e

0s proprietarios rentistas.

Por sua vez, Corréa (1989), pode eleger esse estudo que parte de pressupostos
semelhantes, em que sdo abordados os agentes produtores do espaco, ou seja, aqueles que
intervém no processo de producdo fundiaria e imobiliéria, entre outros, para Corréa, 0s

agentes estdo divididos em cinco grupos:

e Os proprietérios dos meios de producdo, que sdo 0s grandes proprietarios

industriais e das grandes empresas comerciais, que se valem de vantagens
locacionais especificos oferecidas, as atividades destes tipos de proprietarios;

e Os proprietarios fundidrios, aquele que detém a posse da terra, seja como

propriedade familiar herdada, ou adquirida, para determinados fins;

e Os promotores imobiliarios, quem promove o empreendimento, ou seja, que

“cria” o espago vertical. Estes estdo presentes durante todo o processo, desde a
compra do terreno até a venda da mercadoria produzida para o consumidor final
(o comprador);

e O Estado, aquele que detém o controle administrativo do espaco urbano. O
Estado tem o poder de regulamentar as leis, e assim determinar a direcdo do
desenvolvimento da cidade;

e Os grupos sociais excluidos, a populacdo menos favorecida financeiramente que

ird formar o espaco segregado das ocupacdes irregulares e favelas.

Analisando a producédo do espago do Cidade dos Colibris com base no Gltimo autor
citado, podemos considerar 0s agentes que atuam diretamente sobre a area estudada, que

sdo: os proprietarios fundiarios; promotores imobiliarios; o Estado; grupos sociais excluidos.

Vale ressaltar que a acéo de alguns agentes é realizada dentro de uma determinada

legislagdo, onde sua acéo é regulamentada. Esta legislacdo néo é neutra em sua totalidade e
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resulta do interesse dominante de um ou mais agentes, podendo em alguns casos ocorrer a

transgressao de acordo com o interesse do agente dominante.

Mesmao sendo citados os agentes que modelam o espaco urbano ao qual se pretende
trabalhar, sua atuacdo ndo se da de modo isolado. No processo de producdo de um bairro
residencial, diversos interesses estdo concorrendo e cooperando entre si. De acordo com
Corréa (2011):

A complexidade de acdo dos agentes sociais inclui praticas que levam a um
constante processo de reorganizacao espacial que se faz via incorporagdo de novas
areas ao espaco urbano, densificacdo do uso do solo, deterioragdo de certas areas,
renovacdo urbana, relocacao diferenciada da infraestrutura e mudanca, coercitiva
ou ndo, do conteudo social e econdmico de determinadas &reas da cidade
(CORREA, 1989, p.11)

Boa parte destas aces citadas por Corréa (1989) tem como interesse a rentabilidade
financeira, o retorno do capital, e é observada quando se estuda o processo de producdo do
espaco no Cidade dos Colibris. Santos (2008) e Lefebvre (2008), ao analisarem o espaco
como produto social, destacam as intencionalidades dos agentes sociais que atuam sobre ele.
Para ambos, 0 espaco é a expressdo da sociedade que o produz. Desta forma, 0s espacos
produzidos pela sociedade capitalista moderna irdo expressar para a desigualdade que nela
existe, com conflitos e contradigdes, reflexos das relagdes de producdo e da luta de classes,
se estendendo para a luta do espago, pela sua apropriacédo. Lefebvre (1991), diz que, a cidade,
enquanto producdo continua da sociedade, ira materializar na paisagem os diferentes
periodos de reproducdo das relacdes sociais pelo quais percorrem ao longo do tempo. Silva
(2010, p.34) complementa este posicionamento afirmando que “[...] o que determina a
reproducdo desses espacos diferenciados é a forma como cada grupo social vai se apropriar

do espaco, ou a forma como o espago esta sendo concebido”.

Na formacgdo do bairro Cidade dos Colibris é perceptivel a expansdo urbana
acelerada, através de alguns agentes que contribuiram para esse fendmeno em poucas ruas
da localidade, aproveitando a infraestrutura oferecida e favorecendo seus interesses em
determinados locais dentro do bairro. E nesse processo historico de ocupacio seletiva do

espaco que se busca compreender a influéncia dos agentes produtores do espaco.
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1.3 Processo histérico de formacéo do Bairro Cidade dos Colibris

O bairro Cidade dos Colibris esta localizado na zona sul da cidade de Jodo Pessoa,
possui uma area territorial de 1,4 km2, o que corresponde a 0,66 % do territério da capital
paraibana, hoje ocupando 211,45 kmz2. No mapa 1 temos a localiza¢&o do bairro no territério
municipal e a posi¢cdo geografica em que se encontra, sendo notavel esta relativamente

equidistante para qualquer regido da cidade.

Mapa 1 — Localizagéo da area de estudo.
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Fonte: Site do IBGE: https://www.ibge.gov.br/geociencias-novoportal/organizacao-do-

territorio/divisao-regional.html Acessado em abril de 2018. Elaborado pelo autor, 2018.

Um dos fatores de crescimento urbano das cidades é o aumento da populacdo com o
passar dos anos, um acontecimento que ocorreu em muitas outras cidades do estado e em
todo o Brasil. No quadro 1 podemos analisar o crescimento da populagédo na cidade de Joédo
Pessoa, ja no quadro 2 apresenta-se o crescimento populacional do bairro Cidade dos
Colibris, e assim, a partir destes dados podemos comparar o crescimento da cidade de Jodo
Pessoa com o bairro estudado.


https://www.ibge.gov.br/geociencias-novoportal/organizacao-do-territorio/divisao-regional.html
https://www.ibge.gov.br/geociencias-novoportal/organizacao-do-territorio/divisao-regional.html
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QUADRO 1 — CRESCIMENTO POPULACIONAL DA CIDADE DE JOAO PESSOA - PB

LOCAL
ANO JOAO PESSOA CRESCIMENTO EM %
1991 497.600 -
2000 597.934 = 20%
2010 716.042 = 20%

Fonte: Site IBGE 2018. (Adaptado pelo Autor) 2018

QUADRO 2 — CRESCIMENTO POPULACIONAL DO BAIRRO CIDADE DOS COLIBRIS

LOCAL
ANO CIDADE DOS COLIBRIS CRESCIMENTO EM %
1991 936 -
2000 1082 = 16%
2010 4095 = 278%

Fonte: Site IBGE 2018. (Adaptado pelo Autor) 2018

Como visto nos quadros, enquanto a populacdo de Jodo Pessoa cresceu
aproximadamente 20% entre cada periodo da pesquisa, a populacdo do Cidade dos Colibris
teve um baixo crescimento entre 1991 e 2000, porém entre 2000 e 2010, seu crescimento foi
bastante alto. Esse aumento é fruto da producdo e concentracdo de novas moradias em
diversos pontos do bairro, fazendo com que mais pessoas o escolhessem como local para

estabelecerem suas novas residéncias.

Comparando seu crescimento com o0s bairros vizinhos, constatou-se que seu
crescimento continuou elevado em comparacdo aos demais. Ap0s pesquisa realizada no site
do IBGE nos censos dos anos de 2000 e 2010, percebe-se essa diferenca no periodo de 10
anos, podemos visualizar essa relacdo no quadro 3. Podemos perceber o aumento
consideravel na populacdo mostrando que a busca e fixacao de residéncia foi acentuada em

relagdo aos bairros ao redor do Cidade dos Colibris.
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QUADRO 3 — CRESCIMENTO POPULACIONAL NOS BAIRROS VIZINHOS E NO CIDADE
DOS COLIBRIS

Bairros | AGUA JD CIDADE JOSE CIDADE DOS
; . MANGABEIRA
Ano FRIA UNIVERSITARIA | AMERICO COLIBRIS
2000 3.069 11.108 8.776 67.398 1.082
2010 6.269 21.425 16.269 75.988 4.095
CRESC. EM % 104% 93% 85% 13% 278%

Fonte: Site do IBGE (Adaptado pelo autor).

De acordo com Capel (2002), as cidades sdo consequéncias de sucessivos processos
de construcdo e reconstrucdo, ou melhor dizendo, de producéo e reproducdo do espaco.
Porém, € preciso ter nocdo que a histdria das cidades ndo é progressiva e continua.
Ocasionalmente ocorrem estancamentos e retrocessos, captar as mudangas urbanas que
acontecem em determinado espaco é uma tarefa desafiadora, pois a realidade urbana muda

e muitas vezes é contraditoria.

Villaca (1998) afirma que o sitio e 0 entorno de determinado lugar refletem as
condicdes iniciais que deram origem a sua construcdo e organizacao. Serdo responsaveis
pelo modo como se desenvolvera a paisagem e a expansao urbana. Esta regido ira variar de
acordo com o contexto histérico e condicdes fisicas, sociais, econdmicas, dindmicas e

politicas do lugar.

Para entendermos como ocorreu 0 processo de criacao e expansdo no bairro estudado
nos dias atuais, temos que conhecer sua formagdo, como aconteceu este crescimento na
regido em que esta localizado e suas transformac6es na malha urbana, como uso e ocupacao
do solo através do tempo. A partir disso, iniciamos com uma recapitulacdo historica do

processo urbano da cidade de Jodo Pessoa, em direcédo as regides Sul e Sudeste.

O Cidade dos Colibris sofreu algumas alteracGes desde a criacdo do loteamento de
mesmo nome, depois passando a ser bairro até os dias atuais. Tais processos de expansao
foram graduais, porém entre os anos de 2000 ate 2010 seu crescimento foi rapido, o que

mudaria ano apds ano sua paisagem e dinamica socioespacial.

O processo de urbanizacdo no Brasil estd em crescimento continuo e teve inicio a
partir de 1950 apds resultados das diretrizes de politicas governamentais, como a criagdo do
Banco Nacional de Habitagdo (BNH), de cooperativas como o Instituto de Orientagéo as
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Cooperativas Habitacionais (INOCOOP), e as Companhias Habitacionais (COHAB’s),
6rgdos criados e coordenados pelo Governo Federal.

Orrico (2004) diz que, desde a década de 1970, o processo de urbanizacdo se
intensifica em Jodo Pessoa-PB, obedecendo aos padrbes das demais cidades brasileiras. Com
0S mesmos incentivos dos governos em todas as esferas para a melhor forma de

desenvolvimento da cidade.

Atraveés de pesquisa e dados obtidos no site da prefeitura de Jodo Pessoa, vimos que
foi elaborado no ano de 1974 o Plano de Desenvolvimento Urbano (PDU), este projeto
estabeleceu dentre outras diretrizes, a expansdo da cidade em direcdo a zona sul, a Cidade
Universitaria que fica na regido sudeste e a orla maritima na regido leste. No ano de 1977,
dois corredores viarios estavam em formagdo: a Avenida Dom Pedro Il que iniciava no
centro da cidade até o Jardim Cidade Universitaria na zona sul e a Avenida Alberto de Brito,
comecando em Jaguaribe até o Cristo Redentor passando pela Ceasa e terminando no Estadio
José Américo de Almeida, o Almeiddo. Apds a abertura destas vias, a regido sul entre os
anos de 1978 e 1983 teve um crescimento de 86%. Os bairros com maiores crescimentos
foram Bancérios e Jardim Cidade Universitaria, poucos anos depois Mangabeira e José
Ameérico também cresceram, fazendo a regido sul se destacar na procura por um novo local

para morar.

O atual bairro Cidade dos Colibris teve seu inicio a partir da venda de parte das terras
da Fazenda Laranjeiras, criando o Loteamento Cidade dos Colibris, no ano de 1984. No
entorno das terras que foram sobrando da Fazenda Laranjeiras, na mesma época ja existiam
0 bairro do Anatélia, o recém Conjunto Residencial José Américo de Almeida e Agua fria,
os dois ultimos foram originados das terras da mesma fazenda. Podemos observar essa
configuracdo no mapa 2, elaborado via carta topogréfica de 1970 do municipio de Jodo
Pessoa. Este mapa possibilita visualizar a sobreposicdo dos limites atuais dos bairros. Pode-
se perceber algumas vias de ligacdo entre os bairros e areas de mata e plantacdes,
predominantes naquele ano. No ano de 1983 foi inaugurado o Conjunto Residencial
Mangabeira e entdo restava apenas a area que hoje é o Cidade dos Colibris. Para ter uma
maior valorizacdo da terra o proprietario a fragmentou e visando ter maiores ganhos,

acompanhando a topografia, criou ruas e demarcou diversos lotes de diferentes tamanhos.
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Mapa 2 — Bairro Cidade dos Colibris e seus vizinhos
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Fonte: www.ibge.gov.br Elaborado pelo autor, 2018

Neste momento o primeiro agente produtor do espa¢o urbano aparece no bairro,
como dito anteriormente, buscando uma maior valorizagdo sobre a renda da terra ou “valor

de troca” e ndo “valor de uso”. Os proprietarios fundiérios procuram obter a maior renda

fundiaria de suas propriedades, para que estas tenham o uso mais remunerador possivel,

como comercial ou residencial de alto status, (CORREA, 1989).

Alguns agentes tentam exercer pressdo junto ao Estado, interferindo no processo de
definicdo das leis de uso e ocupacdo do solo e do zoneamento urbano. Quando 0s
proprietarios sdo mais poderosos e influentes, conseguem ter suas terras mais valorizadas
através de investimentos de infraestrutura por parte do poder publico ou créditos que
possibilitem eles proprios instalarem. Assim, a terra que antes estava parada, esterilizada,
passa a ser valorizada beneficiada por estes incentivos e campanhas publicitarias, fazendo o

Seu preco se elevar.


http://www.ibge.gov.br/
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Porém essas alteracBes irdo depender de varios fatores como falta de estrutura
agraria, condicfes ecoldgicas, a existéncia de vias de circulacdo e tipos de uso propostos,
para assim viabilizarem ou ndo essas operacdes na valorizacdo da terra. Com relacdo a
utilizacdo do solo, Corréa (1989) mostra duas formas de ocupacéo distintas: a urbanizacao
de status que faz parte da classe com maior poder financeiro e a popular que detém a com
menor. Desta forma, as estratégias dos proprietarios de terras irdo variar de acordo com a

localizagdo de seus terrenos.

A formagdo de leis e normas vinculadas ao uso do solo, normas de zoneamento e
cbdigo de obras € atributo da atuacdo de outro agente de grande influéncia na producédo do
espaco: o Estado. As acOes do Estado véo se configurar de forma complexa e variavel, de

modo que refletirdo a dindmica da sociedade da qual é parte constituinte.

Ao estabelecer determinadas organizacGes espaciais, o Estado utiliza o espago como
instrumento politico, visando garantir o controle sobre 0 mesmo. Deste modo, a organizacdo
espacial ira representar a hierarquia de poder que existe na sociedade (LEFEBVRE, 1991a).
Sobre isso Harvey (1993) se posiciona de maneira parecida, afirmando que a organizagao
espacial serve para construir uma ordem social e uma hierarquia, através de assentamento
de pessoas e atividades em espacos e tempos distintos. Analisando esta abordagem da
organizacao espacial, podemos melhor entender os processos de ocupacéo e apropriacdo do

espaco.

E sabido que a acdo do Estado ndo se efetiva de modo neutro, ja que 0 mesmo iré ser
influenciado por conflitos de interesses de varios membros das sociedades de classes, como
também pelas aliancas elaboradas por eles. Existe uma tendéncia na valorizagao de interesses
de uma classe dominante, que geralmente estd no poder de forma momentanea e ndo de

forma estabilizada.

Existem trés esferas politicos-administrativas: federal, estadual e municipal. Nestas
diferentes escalas se processam as ac¢fes do Estado, Corréa (1989) afirma que as acles e
discursos costumam diferenciar-se para encobrir os interesses de outros agentes dominantes

que também sdo diferenciados. Entretanto, € importante salientar o fato de que:

E no nivel municipal, no entanto, que estes interesses se tornam mais evidentes e
o discurso menos eficaz. Afinal a legislacdo garante a municipalidade muitos
poderes sobre o0 espaco urbano, poderes que advém, ao que parece, de uma longa

tradicdo reforgcada pelo fato de que, numa economia cada vez mais monopolista,
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os setores fundiarios e imobilidrio, menos concentrados, constituem-se em fértil

campo de atuagio para as elites locais, (CORREA, 1989, p.26).

Corréa (1989) diz que o Estado é ao mesmo tempo um grande industrial, consumidor
de espaco e de localizagBes especificas, proprietario fundiario e promotor imobiliério, no
entanto, sem deixar de ser também um agente de regulacdo do uso do solo e o0 alvo dos

chamados movimentos sociais urbanos.

Seguindo o discurso sobre o processo de formacdo do bairro estudado, podemos
perceber que algumas dessas atribuicGes foram e sdo importantes — e decisivas — N0 processo

de construcdo urbana.

O Estado também desempenha mdltiplas a¢es na producdo do espaco, seja ele
urbano e intraurbano. Segundo Samson (1980, apud Corréa, 2011, pag.42), a atuacdo do
Estado esté inserida no contexto econdmico, politico e social de cada momento da dindmica
socioespacial da regido em que se situa. Samson afirma que o Estado tem um leque de

possibilidades de acdo, como as seguintes:

e Estabelecer marco juridico (leis, regras, normas) de producao e uso do espaco;

e Taxar a propriedade fundiaria, as edificacdes, o uso da terra e as atividades
produtivas;

e Produzir as condigdes para producdo para outros agentes sociais, como vias de
trafego, agua e esgotamento sanitario, sistema de energia, como obras fisicas;

e Tornar-se promotor imobiliario, investindo na producdo de imoveis residenciais no

espaco intraurbano para determinados grupos sociais;

Além destas possibilidades, Corréa (2011), elenca outras:

e Controle de limitacdo dos precos da terra;

e Investimento publico na producdo do espaco através de obras de drenagem,
desmontes, aterros, e implantagédo de infraestrutura;

e Organizacdo de mecanismos de crédito & habitacdo

O Estado como agente produtor do espaco, atua no “Cidade dos Colibris” via poder
municipal, provendo as leis normas e melhorias para o crescimento urbano. Um dos
principais mecanismos de atuacdo do poder local é o Plano Diretor Municipal, que € um

documento que prop0e diretrizes que norteiam o crescimento e o desenvolvimento da Cidade
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de Jodo Pessoa. O mesmo passa por revisdes periodicas a cada 5 (cinco) anos, prazo
estabelecido pela Lei Organica no Artigo 240. O planejamento, o controle e 0 uso do espaco
urbano, o parcelamento e a ocupacéo do solo, a circulacéo, a protecdo a0 meio ambiente, as
politicas de desenvolvimento econémico, social e o0s instrumentos necessarios a

implementacdo dessas politicas estdo incluidos no Plano Diretor.

No Plano Diretor de 1992 e atualizado em 2009 a area do bairro Cidade dos Colibris
foi classificada no macrozoneamento como Zona ndo adensavel - ZNA, o Art. 13 do PD diz,
“é aquela onde a caréncia da infraestrutura bésica, da rede viaria e 0 meio ambiente
restringem a intensificacdo do uso e ocupacdo do solo e na qual o limite maximo de
construcdo e o do indice de aproveitamento Unico” (Secretaria de Planejamento). Esta
classificacéo foi fixada por ser um local de baixa densidade demografica, a partir de estudos
e pesquisas realizadas na area no ano de 1991, da elaboracdo do PD, diferentemente da
ocupacdo do solo nos dias atuais.

No mapa 3, extraido do site da prefeitura de Jodo Pessoa, observamos bem como
ocorre esta divisdo e classificagdo em todos os bairros, na qual os que ficam localizados na
orla e os mais proximos a ela como exemplo o Altiplano sdo beneficiados com maiores
investimentos na sua urbanizacao, favorecendo seu crescimento. Alguns bairros vizinhos do
Cidade dos Colibris como Mangabeira e Jardim Cidade Universitaria recebem uma
classificacdo diferente, ZAP (Zona Adensavel Prioritaria) e ZANP (Zona Adenséavel N&o

Prioritaria) respectivamente, desta forma recebendo mais investimentos para melhorias.



Mapa 3 — Mapa do Macrozoneamento do Plano Diretor do ano de 1992
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Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa (adaptado pelo autor). Disponivel em

http://www.joaopessoa.pb.gov.br/portal/wp-content/uploads/2012/04/Macrozoneamento-Plano-

Diretor-92.jpg acessado em abril de 2018.
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Esse macrozoneamento é o que vem limitando investimentos de infraestrutura e
saneamento bésico para todo o bairro. Como exemplo temos a rede de esgoto que
encontramos apenas em algumas partes do bairro e em outras partes ainda sé@o encontradas
fossas. Este modo de coleta do esgoto (fossa) ocorre em inimeras ruas do bairro, devido a
uma resolucdo da CAGEPA - Companhia de Aguas e Esgotos da Paraiba, que n&o libera o
uso da tubulacéo devido a normas por ela imposta e que a prefeitura acata e ndo soluciona o
problema, podendo assim causar maiores transtornos no futuro para a populagdo, como a
contaminacdo de aguas pluviais no subsolo muitas vezes utilizadas atraves de pocos.
Enquanto as autoridades publicas ndo entram em um consenso, parte dos moradores nao
assistidos ficam longe do direito ao saneamento basico, algo que esta na Constituicdo Federal

como fundamental.

Apesar dos poucos investimentos por ser uma Zona ndo adensavel, o Cidade dos
Colibris e contraditoriamente denominado como Zona Residencial 2, segundo a Lei
Municipal N° 2.699, o PD e o Decreto Municipal N° 5.363/2005. Esta classificacdo faz parte
da maioria dos bairros pertencentes a 5* RO - Regido Orcamentaria, tendo o vizinho José
Américo como integrante. Sendo assim, o bairro estudado € residencial, porém com baixos
investimentos em melhorias e adequacgdes para os moradores. Em trabalho de campo no

bairro podemos registrar alguns desses problemas.

Na figura 1, a rua Josefa Pontes Cesar estda mas condigdes, devido aos baixos
investimentos, a rua é de barro, com muitos buracos, esgoto correndo a céu aberto, o que se
agrava no periodo chuvoso, quando esses problemas se ampliam. A falta de pavimentacao
de uma rua pode prejudicar outras que estdo ligadas a esta, como exemplo quando chove,
parte do sedimento é carregado provocando um acumulo, figura 2, consequentemente

causando mais transtornos para os moradores do bairro e para os que trafegam nestas vias.

A falta de um escoamento adequado, por falta de infraestrutura vai causar o acimulo
de agua e lama, figura 3. Estes problemas citados sdo visiveis em diversas ruas do bairro
principalmente as que estdo mais no interior, desde o inicio do loteamento esta problematica

¢ visivel no bairro Cidade dos Colibris e se estende até os dias atuais.
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Figura 1 — Fotografia da Rua Josefa Pontes Cesar, com destaque para 0s buracos.

Fonte: Do autor, 2018

Na foto acima podemos enxergar a dificuldade enfrentada pelos moradores com as
mas condi¢des em que a rua se encontra. No dia do registro ficou visivel o problema

recorrente que se agrava nos periodos chuvosos.

Figura 2 — Rua Ciro Trocolli com a Josefa Pontes Cesar com o acimulo de entulho
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Na figura 2 podemos ver um problema que ocasiona outro, a falta de pavimentagéo
seguido de esgoto correndo e presenca de aguas pluviais, causa o carreamento de
sedimentos que se acumulam em ruas mais baixas, ocasionando mais transtornos para

guem mora e transita pela rua Ciro Trocolli.

Figura 3 — Rua Professora Maria Pessoa da Silva com &gua acumulada e lama.

Fonte: Do autor, 2018

Na imagem da rua Professora Maria Pessoa da Silva, a agua da chuva que ndo é
drenada corretamente fica acumulada em pocas, com a passagem de carros essas pocas
aumentam seus didmetros e profundidade, assim causando mais problemas para 0s

moradores.

A SEINFRA — Secretaria de Infraestrutura Municipal, determina que construcdes de
residenciais verticais com mais de 11 apartamentos em cada bloco, pavimente a rua caso nao

esteja, em paralelepipedo, da entrada até a rua mais préxima ja calcada.

O bairro tem essa realidade de ndo se desenvolver por completo na infraestrutura, o
que o deixa com uma certa desvalorizacdo, apesar do seu crescimento urbano bastante

visivel.

Mesmo com toda a regulagdo do Estado em moldar o bairro, padronizar,
estabelecendo leis e diretrizes, ocorreu em alguns pontos do bairro a fragmentacéo dos lotes.

Devido a esta forma de uso do solo, podemos encontrar diversas moradias com tamanhos
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diferentes, ocasionando uma grande densidade, chegando a ser vistos e classificados como
favelas ou ocupacdes subnormais. Essas ocupagdes em sua maioria séo feitas por pessoas

com renda baixa e sem condic¢des de adquirirem imoveis de médio e alto padrdo.

Souza (2010), diz que sdo areas de ocupacao ilegal, que demandam regularizacdo
fundiéria do Estado. H& outras caracteristicas, como a situa¢do socioecondmica de pobreza,
dito anteriormente, e a morfologia (precariedade das habitacdes, caréncia de infraestrutura,
malha viaria cadtica, etc.) que, no entanto, podem ser muito variaveis, com o primeiro

conceito que melhor convém dentre os citados

As areas em destaque nas figuras 4 e 5, representam estas moradias, onde ocorreu a
fragmentacdo dos terrenos, construces espontaneas, algumas com alta vulnerabilidade a
exemplo de constru¢do com material de qualidade inferior. Verifica-se também uma maior
a aglomeracéo e alta densidade populacional, que por sua vez estdo ligadas a condicOes

socioeconémicas desfavorecidas e a falta de infraestrutura adequada.

Figura 4 — Representacédo de espagos com grande aglomeracéo e alta densidade demografica no bairro
Cidade dos Colibris.

Fonte: Google Earth (adaptado pelo autor), 2018

Podemos observar nas imagens o contorno de cor laranja que mostra o tragado urbano
que estas aglomeracdes desenvolvem, com vielas criadas pelos proprios moradores para

facilitar o melhor acesso a suas residéncias.
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Figura 5 — Representacdo de aglomeracéo e alta densidade em pequena area territorial

X -

3aT ”' , |mage L';ﬁndsat HCOPETRICUS

§ -

Fonte: Google Earth (Adaptado pelo autor), 2018

Segundo Corréa (1989), a producéo da favela, seja ela uma ocupacdo de terrenos

publicos ou de lotes privados, é a acdo que permite aos grupos sociais excluidos se tornarem

efetivamente agentes modeladores do espaco urbano, pois nesse momento eles estdo
produzindo seu proprio espaco, geralmente de maneira independente e a despeito de outros
agentes. O modelo de construcdo quem define € o proprio morador de acordo com o0 espago
que Ihe é atribuido e com suas condigdes socioeconémicas, causando um aspecto espontaneo

visto abaixo nas figuras 6 e 7.
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Figura 6 — Moradias na Comunidade Colibris Il e Avenida Hilton Souto Maior.

Foto do autor, 2018

Figura 7 — Moradias espontaneas no interior do bairro.

Foto do autor, 2018

A acdo desse grupo impacta na modelagem e paisagem do espago urbano no bairro e age
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sem a interferéncia direta de outros agentes produtores, que tem sua parcela consideravel na

producdo do espago urbano a exemplo dos promotores imobiliarios.

Ao longo de quase 20 anos da lei municipal n°® 1.574 de 04 de setembro de 1998, que
oficializa o Cidade dos Colibris como bairro, um agente produtor do espago urbano é
bastante presente, 0os promotores imobilidrios. Estes agentes utilizam diversas estratégias,

investindo em lotes disponiveis, com o objetivo de especulagéo, esperando determinado
momento para valorizarem seus terrenos, como também imdveis daquela area. Sua presenca
é mais ativa de acordo com a alta do mercado imobiliario, buscando de diversas formas

convencer o comprador a fechar negacio.

Essa designacdo para tal conjunto de agentes que sdo um grupo da sociedade que
desempenha uma série de funcgdes, sejam simultaneas, ou separadas. Para Corréa (1989),
estes agentes produtores do espaco urbano, seguem as seguintes operacdes, onde estdo

inclusas uma acéo e uma funcéo:

a) Incorporacdo: é a operacdo-chave da promocédo imobiliéria; o incorporador realiza
a gestao do capital-dinheiro na fase de sua transformacao em mercadoria, em imovel,
a localizacdo, o tamanho das unidades e a qualidade dos prédios a ser construido sao
definidos na incorporagdo, assim como as decisdes de quem vai construi-lo, a
propaganda e a venda das unidades;

b) Financiamento: a partir da formacdo de recursos monetarios provenientes de
pessoas fisicas e juridicas, verifica-se, de acordo com o incorporador, o investimento
visando a compra do terreno e a construc¢do do imdvel;

c) Estudo técnico: realizado por economistas e arquitetos, visando verificar a
viabilidade técnica da obra dentro de parametros definidos anteriormente pelo
incorporador sob a luz do codigo de obra;

d) Construcdo ou producdo fisica do imdvel: se verifica pela atuacdo de firmas
especializadas nas mais diversas etapas do processo produtivo, a forca de trabalho
esta vinculada as firmas construtoras;

e) Comercializagédo ou transformacéo do capital-mercadoria em capital-dinheiro:
agora acrescido de lucros, os corretores, os planejadores de venda e os profissionais

de propaganda sdo 0s responsaveis por esta operacao;
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Estas operacdes vao originar diferentes tipos de agentes concretos: o proprietario do
terreno; as firmas exclusivamente incorporadoras; outras que incorporam e constroem;
outras mais especializadas na corretagem; e as que concentram em suas maos todas as

operacdes. Algumas destas Ultimas controlam atividades fora do setor fundiario imobiliario.

Observamos diferentes acumulos de papéis dentro deste grande grupo ligado a
incorporacdo imobiliaria, o qual desde o proprietario fundiario que se transformou em
construtor e incorporador ao comerciante que cria uma incorporadora, a empresa industrial
gue em momento de crise ou ampliac&o cria subsidiaria ligada a promocéao imobiliaria, temos

também os bancos e o Estado que vao atuar como promotores imobiliarios.

Existem outras estratégias dos promotores imobiliarios para a venda de determinados
imdveis, juntos aos proprietarios fundiarios e industriais da construcdo, seja a producédo das
habitagdes com inovacbes, com preco de uso superior as antigas, excluindo camadas
populares. Outra estratégia dos promotores na venda de imoveis para aqueles que nao tem
acesso a casa propria é a seguinte: a) dirigir a producao de residéncias para satisfazer a

demanda solvavel; b) obter ajuda do Estado para tornar solvavel a demanda néo solvavel.

Para Corréa (1989) a estratégia de produzir habitacGes para demanda solvavel, tem

um significativo rebatimento espacial. A acdo dos promotores se faz ligada a:

a) Preco elevado da terra e alto status do bairro;

b) Acessibilidade, eficiéncia e seguranca dos meios de transporte;

c) Amenidades naturais ou socialmente produzidas;

d) Esgotamento dos terrenos para construcao e as condi¢des fisicas dos imoveis

Todas essas caracteristicas, em conjunto, sdo capazes de promover uma valorizacao
de determinadas areas da cidade, tornando-as alvo da a¢do dos promotores imobiliarios. E
existem outras estratégias como a dos promotores ligados a incorporadoras e construtoras,
que realizam a comercializacdo de prédios diretamente com os empreiteiros, esses predios
possuem geralmente dois ou trés andares. Esse € o tipo de empreendimento mais visto hoje
no bairro Cidade dos Colibris. Em cada novo prédio que € erguido, cada apartamento tera
um corretor responsavel (figura 8) para aquele imével, com isso aumentando as opg¢des de

oferta.
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Figura 8 — Guarita do Residencial Horténcia VI e banners de corretores afixados.

Fonte: Do autor, 2018

Muitas corretoras tém em seu catalogo opcoes de apartamentos no bairro, de diversos
tamanhos, tipos e valores, sejam eles prontos, em construcao e na planta também. Acessando
o site de duas imobiliarias, a Athos (figura 9) e Zona Sul (figura 10), temos varios modelos
de apartamentos gue estdo a venda no “Cidade dos Colibris” com fotos do interior e exterior

dos imoveis.



Figura 9 — Site da Athos Imobiliaria com op¢Ges do bairro Cidade dos Colibris.
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Figura 10 — Site da Zona Sul imobiliaria
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A pesquisa nos sites de imobiliarias e construtoras € um meio de facilitar a busca
pelo imdvel ideal. Esta ferramenta agiliza que o futuro comprador tenha acesso ao tipo de
investimento adequado a suas vontades partindo da escolha do bairro, equipamentos de lazer,

configuracdo desejada entre outros.

Ribeiro e Azevedo (1996) ressaltam a pratica que muitas incorporadoras realizam de
comprar grandes ou varios terrenos a baixos custos, em areas longinquas da cidade, e esperar
que a urbanizacdo chegue até la. Quando isso acontece, aparecem 0s grandes
empreendimentos, beneficiados por infraestrutura, comércio, servigos e transportes,
consequentemente valorizando a &rea. Essa préatica ndo é visivel no Cidade dos Colibris,
existem poucos terrenos com grandes dimensdes para a criagdo de um extenso

empreendimento, o que inviabiliza este tipo de estabelecimento.

Ainda sobre os promotores imobiliarios, cada um vai desenvolver a sua melhor
estratégia, no intuito de atrair e convencer novos compradores para determinada area em
construcdo e possivel crescimento. Os grandes bancos, sejam privados ou estatais, oferecem
facilidades na entrada do imdvel, no financiamento, juros baixos, as seguradoras pacotes
para casas, apartamentos e até todo o condominio com valores mais acessiveis gerando
menos despesas aos moradores, firmas se instalam para economizarem em deslocamento de
produtos e servicos, pequenos empresarios constroem 0s prédios com recursos proprios e
fazem a venda a sua maneira. Cada acao destes agentes visa um ganho, um lucro sobre o

investimento na terra urbana, contribuindo com a formacao do espaco urbano.
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CAPITULO 2 - O SETOR IMOBILIARIO E O FENOMENO DA
VERTICALIZACAO

Para um melhor entendimento sobre a producdo do espaco urbano, é necessario
considerar o monopdlio que determinada classe exerce sobre 0 espaco. No capitalismo a alta
burguesia cumpre este papel, ocupando, modelando e fragmentando o espaco, o que resulta
numa excluséo cada vez maior dos pobres da propriedade fundiaria (HARVEY, 1980). Com
isso a maximizacdo dos valores de troca de determinado produto, o solo urbano, acaba

produzindo beneficios para alguns grupos e excluindo outros.

Um dos grupos beneficiados é o do setor imobiliario que é definido por Botelho
(2007) por “conjunto de atividades que envolvem os subsetores de materiais de construgdo,
de edificios e engenharia civil, bem como aqueles ligados ao terciario, tais como atividades
imobiliarias e as atividades de manutengdo predial”. Desta forma uma atividade da
construcdo trabalha e colabora com a outra e recebe a mesma ajuda de outra maneira,
fortalecendo o elo entre eles e assim, acumulando os ganhos desejados e produzindo o espaco

urbano.

O espaco ¢ produzido gradualmente e de forma inter-relacionada com as atividades
procedentes do capital financeiro. Temos como exemplos desta acdo, a construcdo de
shopping centers, empreendimentos de turismo, lazer, condominios verticais e horizontais,
juntos as operagdes urbanas realizadas pelo Estado. Assim, o setor imobiliario se torna cada

vez mais influente nas préaticas de reproducéo do capital.

Como foi explanado, a figura do incorporador imobiliario assume papel importante
nesta dindmica. Embora pareca uma funcdo simples e restrita, ele ird se destacar na
coordenacdo do processo produtivo no setor imobiliario. E o incorporador que adquire o
terreno, possui o financiamento para a construgdo e comercializacdo do imdvel, decide o
processo de producéo relacionado com o aspecto arquitetonico e econdémico-financeiros da
edificacdo, inclusive definindo como sera o uso do solo e negocio que vai viabilizar o

empreendimento naquele terreno e qual camada da sociedade o imdvel sera destinado.

A construgdo de edificios verticais, € um dos maiores indicios e produtos da
incorporagdo imobiliaria. Somekh (1997) entende o fenémeno da verticalizagdo como uma
“evolucao” do loteamento, uma vez que esse processo € capaz de multiplicar um solo que ja

é valorizado no espaco urbano.
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Souza (1994) compreende a verticalizagdo de moradias multifamiliares é um
processo de carater tipicamente brasileiro, alegando que os estudos sobre esse tema sao
insuficientes, no restante do mundo, especialmente se comparados a velocidade com que
ocorreu este processo no pais e a destinacdo que se deu, voltada principalmente para o uso

residencial.

Quando a populacéao deixa os centros urbanos e comecam a migrar para localidades
mais distantes em que ocorre a verticalizagdo, com a ocupacéo das areas afastadas o solo vai
receber um maior valor. Desta forma, para Souza (1994), a resultante do espago verticalizado
é parte de um processo estratégico entre multiplas facetas do capital — fundiario, produtivo,
imobiliario e financeiro — que podera definir os limites de multiplicacdo do solo de forma

mais politica do que técnica.

Durante o processo de expansédo urbana na cidade de Jodo Pessoa, os incorporadores
se posicionaram de maneira a manipular as localidades mais valorizadas e as menos também,
promovendo a verticalizagdo em comum acordo com acdes do Estado. Nas localidades com
menor valorizacéo a exemplo da zona sul, ap6s o inicio deste tipo de construcdo e acentuado
crescimento, estas localidades passaram a ter um aumento no seu valor, do terreno ao imével

construido.

2.1 O processo de verticalizagdo na cidade de Jodo Pessoa e no bairro Cidade dos
Colibris

O modelo de construgéo verticalizado potencializa o adensamento populacional na
medida em que multiplica a area Util a ser edificada dos terrenos, por meio da sobreposicao
de pavimentos. A verticalizacdo pode ser uma solucdo para a limitacdo do uso do espaco
urbano ou controle da expansdo da malha urbana. Uma verticalizacdo planejada, moderada
e regulamentada, é um dos caminhos para as cidades mais compactas, porém demandam

maior infraestrutura e servicos dependendo do tipo de condominio a ser erguido.

Porém, o solo criado na producdo capitalista vincula-se fortemente a reproducéo do
capital, de modo que sera um meio de producdo e mercadoria. Na verticalizagcdo ha um ganho
no potencial construtivo do lote, isso beneficia o proprietario e abre a possibilidade de venda
do solo criado em unidades fracionadas, via incorporacdo, multiplicando os ganhos do setor

imobiliario.
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Silva (2010) diz que este modo de producdo ndo é uma consequéncia natural da
urbanizacdo, mas uma opgao politica urbana, fato observavel nas médias e grandes cidades
brasileiras, j& podendo ser visto como um de seus tracos mais marcantes, acontecendo com

velocidade peculiar e destinacdo primaz ao uso residencial.

A verticalizagdo em Jodo Pessoa aconteceu em trés fases: a primeira, no final da
década de 1950 a meados de 1970, quando a introducdo de edificios altos fez parte da
estratégia de modernizacdo da cidade; a segunda fase, fim da década de 1970 até 2005,
Andrade (2017), quando as habita¢gdes multifamiliares verticalizadas se propagaram, com
mais de dez pavimentos para moradia das classes média e alta, especialmente nos bairros
da orla leste; e na terceira em 2005, apo6s o Decreto Municipal N° 5.454/2005 que
regulamentou a outorga onerosa, 0 que aumentou o gabarito dos prédios e do tamanho do
terreno ocupados por estes condominios, e pela sua expansdo em novos bairros, incluindo
areas periféricas e mais populares da cidade. Até o inicio de 2000, a verticalizacdo se
concentrava nos bairros da orla leste, mas a partir de sinais de saturacdo, foi sendo
direcionada para outros bairros, provocando sua reestruturacdo morfoldgica, paisagistica e

espacial.

Em consulta ao site da imobiliaria bolsa de imdveis, foi relatado que dos 64 bairros
da capital, essa verticalizacao atinge 34, destes, trés concentram o maior numero de obras de
prédios de apartamentos na cidade, sdo eles: Bessa, Bancarios e Manaira. Ha ainda o
Altiplano, bairro em pleno crescimento, que no prazo de 20 anos ird concentrar 0 maior

namero de prédios de Jodo Pessoa de acordo com o site do Sinduscon-JP.

Nas Ultimas décadas, diversos bairros da cidade de Jodo Pessoa tiveram sua paisagem
alterada pela verticalizagéo, voltada para uso residencial multifamiliar. Esse crescimento
para o alto parece ser impulsionado, ndo pela necessidade de criacdo do solo, do espaco

urbano e sim pela acdo massiva e especulativa do setor imobiliario.

Os bairros periféricos, ocupados por camadas mais populares, localizados
principalmente no setor pericentral sul e oeste da cidade, a exemplo do Cidade dos Colibris,
Valentina, Geisel, Mangabeira, Funcionarios, Colinas do Sul e Alto do Mateus, vém
recebendo um crescente numero de edificagdes habitacionais multifamiliares de trés a cinco

pavimentos, apesar de sua caréncia de infraestrutura e servigos.
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Como citado anteriormente, o Cidade dos Colibris est4 enquadrado nesse exemplo,
é um bairro periférico, com uma crescente verticalizacdo, pouca infraestrutura e escassos
servicgos publicos. Com base em imagens (figuras 11, 13 e 15) da ferramenta do Google, o
Street View, de novembro de 2011, na principal rua do bairro a Ciro Trocolli, podemos
perceber algumas mudangas, seja na paisagem, crescimento urbano e verticaliza¢do, quando
comparadas com outras imagens (figuras 12, 14 e 16) mais recentes de julho de 2017 na

mesma ferramenta fornecida pelo site.

Figura 11 — Rua Ciro Trocolli, n® 1975, ano de 2011

1975 R. Ciro Troccoll Q :

Fonte: Google Maps - Street View. Disponivel, acessado em marco de 2018

Figura 12 — Rua Ciro Trocolli, n°® 1975, ano de 2017

1975 R Ciro Trocosi Q

Fonte: Google Maps - Street View. Disponivel, acessado em margo de 2018
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Figura 13 — Rua Ciro Trocolli, n° 1947, ano de 2011

Google
Fonte: Google Maps - Street View. Disponivel, acessado em margo de 2018
Podemos observar nas imagens 13 e 14 a mudanca da paisagem no bairro apos a

construcdo de varios prédios entre os anos de 2011 e 2017. Mudancga que ira refletir no

crescimento da populagéo e dindmica dos moradores, ocasionando um movimento maior.
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Figura 15 — Rua Edna Maria Vasconcelos Cabral com a rua Ciro Trocolli abaixo no ano de 2011

2R Ldsa Mo Yascencohes Gormes Cabrad

> ~

Fonte: Google Maps - Street View. Disponivel, acessado em marco de 2018

Figura 16 — Rua Ciro Trocolli, n® 1483 no ano de 2017

43R CoTrooooi Q¢

Fonte: Google Maps - Street View. Disponivel, acessado em margo de 2018

Nas imagens 15 e 16 é visivel a ocupacdo de espacos vazios que dao origem a
construgdes multifamiliares, contribuindo no processo de verticalizagdo no interior do

bairro, mesmo que essa dindmica seja de forma pequena, no maximo até trés andares.
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Em outros momentos, foi realizado campos entre o més de janeiro de 2018 e maio
do mesmo ano por algumas ruas do bairro, e visto o avango urbano em pouco menos de seis
meses, neste periodo varios outros empreendimentos foram vistos, uns com apenas a fachada
que naquele local sera construido, outros em construcdo com ritmo acelerado (figura 17) e

com obras finalizadas restando apenas o acabamento (figura 18).

Figura 17 — Residencial em constru¢do com ritmo acelerado

Fonte: Do autor,2018

Na imagem acima temos um edificio com obras aceleradas, no més de abril quando
foi feito o registro com apenas dois meses do inicio da construcdo toda a fundacéo, térreo e
primeiro andar estavam erguidos e a previsdo de término de toda obra era para o final de
julho de 2018.

Este ritmo de obras rapidas é bastante corriqueiro em diversas construc6es dentro do
bairro, o que vai beneficiar os moradores ja existentes, os futuros e claro os construtores,
pois véo ganhar, diminuir o tempo de entrega e impulsionar as vendas, assim, obtendo lucros

e podendo continuar seus investimentos.



50

Figura 18 — Residencial José Raimundo em fase de acabamento.

Fonte: Do autor — 2018

Podemos ver este edificio praticamente pronto, faltando poucos detalhes e restando
apenas uma unidade para venda. Ao lado existem mais dois prédios e essa visualizacdo de

varios residenciais verticais lado a lado é bastante comum.

2.2 Outras estratégias do setor imobiliario para a expansao urbana vertical no Cidade
dos Colibris.

ApOs comentar sobre 0s agentes produtores do espaco, em especial os proprietarios
fundiarios e promotores imobiliérios, existem outras estratégias para seduzir o cliente a
comprar 0 seu produto, mesmo com alguns problemas de infraestrutura e servigos. Estas
estratégias vao além de todas mencionadas neste estudo. O discurso dos agentes imobiliarios
tenta justificar que as edificacbes em areas ndo urbanizadas, mais distantes do centro, é
atribuida a procura do consumidor que escolhe onde quer morar e fixar residéncia, mesmo
que ndo se tenha uma infraestrutura adequada, a partir dessas escolhas os agentes vao

definindo o rumo da construgdo civil.

O programa publico de financiamento voltado para a habitacdo, 0 Minha Casa Minha

Vida, ajuda a explicar o investimento dos empreendedores imobiliarios na expansdo em
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bairros destinados a classes mais populares. Sdo areas menos favorecidas, mais distantes de
equipamentos publicos, de lazer, do centro comercial e carentes da infraestrutura vista em

varios bairros proximos.

De toda forma, existem apartamentos no Cidade dos Colibris, com um valor final
elevado, equiparados com bairros como Bancarios e Jardim Cidade Universitaria. Apesar de
estarem localizados em ruas de barro, com coleta de esgoto instalada ou ndo, que sdo
procurados por pessoas com uma maior renda financeira que visam o crescimento da
localidade com o passar dos anos, aliado a este pensamento do consumidor, 0 promotor

imobiliério ja utiliza essa estratégia, para que o cliente fiqgue mais motivado a comprar.

A divulgacdo do empreendimento em televisdo, radios, jornais e na internet com site
e redes sociais € outro meio bastante usado pelos promotores. Na televisao e radio, fica
limitado ao telespectador e ouvinte, saber de todas as informacdes sobre o imovel pretendido
naquele momento, fazendo com que o consumidor procure a incorporadora para maiores
informacdes. Nos sites e redes sociais, 0 produto seja ele em construcdo ou pronto, é mais
divulgado, com fotos sobre o andamento da obra, planta, tamanho de area construida e
localizagdo. Com todas essas informagdes, o comprador filtra as opg¢des que melhor lhe
agradam, o que nao limita de acontecer uma visita ao local do prédio para maior observacéo
do imdvel pretendido, como a busca por outros que muitas vezes a construtora tem no mesmo

bairro ou vizinhos.

No Cidade dos Colibris, com o crescimento da verticalizacdo, algumas
incorporadoras como a Jeova Jiré Construcdes e Empreendimento Ltda, estdo em seu 11°
prédio construido, o Residencial Jeova Jiré e com o 12° em obras aceleradas, todos de alto
padrdo, valores diferenciados e bastante procurados, tanto que neste em construgdo restam
poucas unidades. Outras incorporadoras a exemplo da LL Administradora de Bens Ltda, do
proprietario Luan Silva que afirmou estar com seu 9° residencial finalizado, nomeado LL
Silva IX e com pretensdo para setembro de 2018 iniciar as obras do 10° empreendimento
dentro do Cidade dos Colibris. Neste mesmo caminho outras construtoras seguem erguendo
seus residenciais no bairro, temos a Jeova Jiré Construgdes que ergue seus residenciais
idénticos ao primeiro construido ou com melhoras, mudando apenas seu ponto de localizacao

dentro do bairro, com nomes iguais e apenas a sequéncia dos nimeros os diferenciando.
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Abaixo podemos ver (figura 19) os Residenciais Jeova Jiré 8 e 9 que foram entregues
nos anos de 2015 e 2016 respectivamente, de acordo com as informacg0es obtidas na rede

social da propria construtora.

Figura 19 — Residenciais Jeova Jiré 8 e 9

Jeova Jiré 9

Jeova Jiré 8

Fonte: Do autor, 2018

E perceptivel a pequena verticalizagio que acontece em diversas ruas do Cidade dos
Colibris, na imagem acima podemos ver além dos Residenciais Jeova Jiré mais um prédio,
assim colaborando no crescimento populacional do bairro. Em alguns casos essas
construcdes sdo decorrentes de boas vendas de empreendimentos anteriores de uma mesma
construtora, e a partir disso mais residenciais multifamiliares sdo construidos o que vai
desempenhando mudancas na paisagem do bairro. A medida que seus investimentos véo
dando o retorno financeiro desejado, a construcdo de mais unidades vai acontecer
continuamente. Os apartamentos do Residencial Jeova Jiré 11 (figura 20) foram entregues
no final do ano de 2017, fazendo 0 nome do empreendimento crescer dentro do bairro. Na
imagem pode-se ver ao lado da unidade 11 a constru¢do do 12° empreendimento da
construtora, aumentando a oferta e mudando a paisagem do Cidade dos Colibris.
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Figura 20 — Residencial Jeova Jiré 11, recentemente entregue

Forit;e: Do autor — 0

Com uma boa aceitagdo de vendas o nome Jeova Jiré é mais visto no interior do
Cidade dos Colibris, em diversas ruas pode-se ver algum empreendimento, o que faz com
gue mais unidades a exemplo do Residencial Jeova Jiré 12 (figura 21) com obras bem
adiantadas sejam erguidos no futuro.
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Figura 21 — Residencial Jeova Jiré 12 com obras aceleradas

sEasy
w165

)

Fonte: Do autor, abril de 2018

Com o ritmo das obras aceleradas em pouco tempo o Residencial Jeova Jiré 12 sera
entregue aos seus proprietarios, aumentando a populagcdo e mudando a dindmica do bairro

com o deslocamento dos moradores.

Alguns promotores do espacgo urbano, usam a seguranga do patriménio como outra
forma de conquistar o comprador, alegando que apartamentos sdo mais seguros, por conta

de 0 acesso ser restrito, em comparagdo com casas, que sdo mais visadas por assaltantes. A
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entrada de visitantes em alguns residenciais se d& através da liberagdo diretamente do
apartamento através de interfone ou fechaduras eletronicas e se houver guarita com porteiro
0 acesso s acontece com autorizacao do proprietario. A movimentagdo de pessoas estranhas
aos moradores pelos corredores causa um alerta, porém isso sO pode ocorrer se todos se

conhecerem, se houver uma certa interacdo entre os habitantes deste prédio.
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CAPITULO 3. ESPECULACAO IMOBILIARIA E FATORES QUE ELEVAM O
VALOR DOS IMOVEIS: UMA ANALISE DO BAIRRO CIDADE DOS COLIBRIS

Especulacdo imobiliaria € um termo usado para definir os terrenos que ficam sem
utilizacdo alguma por vérios anos esperando a tdo desejada valorizacdo por seus
proprietarios. A determinada ocupacao do uso do solo urbano, seja com uma verticalizacdo
em um bairro, um loteamento, conjuntos habitacionais populares e condominios fechados.
Campos Filho (2001, p. 48) define “especulagdo imobiliaria, em termos gerais, como uma
forma pela qual os proprietarios de terra recebem uma renda transferida dos outros setores
produtivos da economia, especialmente através de investimentos publicos na infraestrutura

e servigcos urbanos”.

Deste modo, representa-se pela distribuicdo conjunta de melhorias nas localidades ao
mesmo tempo em que h& uma posse privada dos lucros procedentes destas melhorias, em
alguns casos. Podemos entender como funciona observando o esquema abaixo (figura 22)
onde um determinado terreno e poucos empreendimentos ao redor, com o passar dos anos e
a instalacdo de moradias e lojas, 0 mesmo lote sem ter realizado alguma obra vai ser

valorizado por estar proximo.

Figura 22 — Esquema de valorizagdo de um terreno e especulacéo

Fonte: Google imagens — urbe.me — 2018
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Para valorizar um terreno ou uma area em construcdo do bairro, é preciso ter
melhorias ao redor do lote e até mesmo em bairros vizinhos, assim, aumentando a
especulacdo imobiliaria, é preciso haver avancos na infraestrutura como agua encanada,
esgoto ligado, rede elétrica, ruas pavimentadas para um melhor deslocamento, servicos

publicos e transporte coletivo.

No quesito de equipamentos publicos que possuem a funcao de atender a populagéo
mais necessitada, o bairro atualmente conta com um USF — Unidade de Salde da Familia;
um CREI — Centro de Referéncia em Educacdo Infantil; o CECAF — Centro de
Comercializagdo da Agricultura Familiar e esta em construcdo uma UBS — Unidade Bésica

de Saude. Existe também o NATU I — Nucleo de Apoio Técnico das Urnas Eletronicas.

Embora alguns prédios publicos atendam diretamente a populacdo, o ultimo citado
tem a fungéo apenas de guardar e fazer a manutencado das urnas eletronicas, que séo utilizadas
a cada dois anos nas elei¢bes para os diferentes cargos publicos. Este prédio aproveitou a
posicdo geografica do bairro em relacdo a cidade, para assim ter um melhor deslocamento
quando necessitada na capital e até cidades proximas. Abaixo veremos algumas imagens

destes equipamentos.

Para um maior entendimento da localizagdo dos equipamentos publicos e suas
distancias entre si, foi elaborado um croqui (figura 23) especificando onde cada um deles
esta localizado dentro dos limites territoriais do bairro, cada qual com sua funcionalidade

especifica vai buscar o melhor atendimento a populacao que reside no bairro e nos vizinhos.



Figura 23 — Localizag&o dos equipamentos publicos na area do bairro
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Analisando este croqui podemos perceber a proximidade entre estes equipamentos,

podendo ser uma forma de concentragdo, exceto a UBS — Colibris que esta mais afastada.

Figura 24 - Fotografia da Unidade de Salde da Familia — USF Colibris

Foto: Jodo Paulo, 2018
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O USF — Colibris atende a populagdo do bairro com servigos bésicos de salde e
encaminhamento para consultas especializadas em outras unidades de satde de Jodo Pessoa

em parceria com o Sistema Unico de Satde, o SUS.

Figura 25 — Fotografia do Centro de Referéncia de Educacdo Infantil - CREI Gerusa Olinda de Souza

Foto: Jodo Paulo, 2018

O CREI localizado no Cidade dos Colibris atende em horério integral a populacao
residente no bairro e vizinhos. O servico compreende em os pais deixarem seus filhos pela
manha e buscar apés as 16:30h, sdo ao todo 80 criangas aceitas a partir dos seis meses até 0s
cinco anos de idade. Elas recebem cuidados, alimentacdo e recreagdo enquanto o pais estdo
trabalhando e n&o podem ficar com eles ou ndo tem condicdes financeiras para pagar uma
pessoa que possa cuidar de seus filhos. O servico é gratuito e disponibilizado pela Prefeitura

Municipal de Jodo Pessoa, através da Secretaria de Educacéo.
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Figura 26 — Fotografia do Centro de Comercializacdo da Agricultura Familiar - CECAF Jodo Pedro
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Foto: Juliete de Souza, 2018

O CECAF Jodo Pedro Teixeira esta localizado as margens da Avenida Hilton Souto
Maior e realiza a comercializacdo de produtos orgéanicos da agricultura familiar, venda de
peixes, frutas, verduras e legumes variados. O local atende a populagdo do bairro e dos
vizinhos, gerando a producao e renda dos pequenos agricultores do municipio de Jodo Pessoa

e de cidades proximas que compdem a regido metropolitana.



61

Figura 27 — Fotografia da Unidade Bésica de Saude - UBS Colibris em construcéo

Foto: Jodo Paulo, 2018

A UBS Colibris quando concluida e em funcionamento vai atender os moradores de
forma mais efetiva do que a USF, com maior atendimento em diversas areas de saude. A
conclusédo da sua esté prevista para no final do ano de 2018 e vai beneficiar a toda populagédo

e servir de uso para a especulacdo imobiliaria.
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Figura 28 — Fotografia do Nucleo de Apoio Técnico a Urnas Eletrénicas — NATU |

o
B HR
SRR
Saa, SRnppes
| LITee

et g
PRgEsn

i
it
L
£

L

Ll
;f
i

i
i

T
)
L,

Foto: Juliete de Souza, 2018

O NATU- I que esté localizado ao lado do CECAF, ndo tem a finalidade de
assisténcia direta a populagéo do bairro.

Dentro do bairro existe um ponto inicial e final (figura 32) de uma linha de transporte
coletivo, a 107 — José Américo, porém esta linha ndo beneficia a maioria da populagéo,
apesar da localizacdo deste ponto ser no Cidade dos Colibris seu trajeto ndo contempla as
ruas do mesmo. Apds sua saida segue a lateral do CECAF, acessa a Avenida Hilton Souto

Maior e entrando no primeiro retorno da avenida e assim seguindo seu itinerario normal.
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Figura 29 — Fotografia do ponto inicial e final da linha 107 — José Ameérico

Foto: Jodo Paulo, 2018

A linha é operada pela empresa Reunidas que participa do Consorcio Unitrans, dispde
em dias Uteis de cinco carros realizando 40 viagens ao todo, aos sabados cinco veiculos

realizam 36 viagens e nos domingos sao trés veiculos com 28 viagem ao todo.

Usando a localizagdo desses equipamentos a justificativa para o preco dos imoéveis
serem elevados é que 0 morador tera um leque de servigos préximos, contudo, outros fatores

tém certa influéncia no processo:

Alguns outros fatores exercem influéncia na alteracdo do preco dos terrenos
urbanos. Dentre eles, citamos inicialmente os fatores fisicos condicionados pelo
meio ambiente que configura o entorno do terreno: atributos naturais da regido,
vizinhancga, acessibilidade aos servicos locais, etc. Existem também os fatores
atuantes no conjunto da zona homogénea onde o terreno se localiza: sua posicao
em relacdo aos diversos centros da cidade, interacdo com o sistema de transporte,
regulamentacdo urbanistica favorecendo ou coibindo determinados usos do solo.
Por fim, apontamos outros fatores mais gerais, que influenciariam a formag&o de
precos considerando o conjunto social: ritmo de crescimento da populagéo,
conjuntura econdmica, estrutura de propriedade. (RIBEIRO apud FERNANDES,
2013, p.151)
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Mesmo gerando lucro, que é o produto do capitalismo, a especulagdo se torna
prejudicial para as cidades, pois por conta dela a malha urbana fica densa em umas regides,
porém em outras fica rarefeita, gerando custos financeiros e sociais a exemplo de abertura e
pavimentacao de vias de acesso, a distribuicdo de agua encanada, rede de esgoto, energia
elétrica e telefonia. Em alguns casos a infraestrutura basica pode demorar anos para chegar

as regides mais distantes dos centros urbanos.

A cidade de Jodo Pessoa vem passando por uma alta no valor da terra urbana, ndo
diferentemente de outras do pais. Existem os espa¢os mais valorizados que estdo préximos
da orla da capital, a partir de informagdes do Sinduscon-JP com o0 m? mais caro da cidade e
0s menos valorizados que se encontram na regido sul como Valentina, Cuia, Portal do Sol e
oeste a exemplo de Vieira Diniz, Bairro das Industrias, Alto do Mateus. De toda forma, os
espacos na regido sul, onde o bairro Cidade dos Colibris esta localizado, os valores do terreno
ao imdvel construido seja casas, prédios e condominios horizontais, estdo ficando cada vez

mais caros. Complementando a analise sobre o setor imobiliario, Botelho comenta:

De qualquer maneira que analise o setor imobiliario, trata-se de um setor
complexo, que envolve como participante, consumidores, agentes financeiros,
produtores de materiais de constru¢des, comerciantes de materiais, empresarios,
proprietarios fundiérios, o capital comercial, promotores e equipe de projeto,
(BOTELHO 2007, p. 46).

Sendo assim, alguns fatores vdo influenciar a especulagdo imobiliaria no bairro
estudado, estes determinardo o valor da terra urbana ou se aproximar do mais desejado
naquela localidade. A partir disso podemos destacar alguns fatores no Cidade dos Colibris,
que sdo apontados por moradores, promotores imobiliarios que influenciam o processo para
futuros habitantes que conhecem a regido, temos como exemplos a localiza¢do. Sobre esse
fator Villaca (1998) afirma:

A localizagdo em sua forma pura é aquela que esta ligada apenas a tempo e custos
de deslocamentos (de pessoas ou materiais). A infraestrutura é produzida pelo
trabalho humano e por ele pode ser reproduzida. A localizagéo ndo (VILLACA
1998, p.12).

Entre os outros fatores, podemos citar, vias de circulacdo e ritmo de crescimento.
Vamos fazer uma relacdo destes fatores para a valorizagéo da terra urbana, com o que ocorre

no Cidade dos Colibris e assim podermos entender melhor essa dindmica.



65

a) Localizacdo: o bairro Cidade dos Colibris esta situado em uma 6tima regido da
capital, localizado no centro do municipio de Jodo Pessoa. Proximo de um centro
comercial em expansdo constante no bairro vizinho de Mangabeira, Shopping
Mangabeira com opg¢des de lazer, compras e servicos com horarios além do
comercial. Est4 préximo também do Shopping Sul no bairro do Anatolia que dispde
de lazer, compras e servigos. Localiza-se ainda nas proximidades do Centro
Administrativo Municipal, do Campus | da Universidade Federal da Paraiba e da
Faculdade Unipé. Também esta ha poucos minutos de algumas praias, da Estacédo
Ciéncia e do Centro de Convengdes. Essa proximidade com diversos pontos da
cidade, servicos publicos e privados é um fator importante e bastante usado por quem
pretende vender seu empreendimento ou de alguma forma vai intermediar buscando
alcancar o objetivo final, pode-se observar no croqui (figura 30) abaixo esta

proximidade entre os lugares.
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Figura 30 — Croqui de proximidade do bairro com diversos empreendimentos publicos,

privados e amenidades
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Podemos perceber que a distancia do bairro com vérios locais que interessam 0s
moradores sera influente numa possivel compra, o fato de ndo demorar para chegar ao lugar
desejado € essencial na especulacdo, poder estar a poucos minutos de praias urbanas e de
algumas mais distantes no litoral sul, de shopping e outros pontos de lazer serdo utilizados

com intensidade por quem tem ofertas de empreendimentos.

O termo localizagdo é bastante usado nas operacGes imobiliarias, temos como
exemplo o anuncio do Residencial Praia de Meaipe (Figura 31), que foca na proximidade
com uma faculdade e o Shopping Mangabeira, ambos estdo ha 10 minutos de carro e sem
transito. Quando é usado um tempo curto para deslocamento do imével para determinado
local, sempre é atribuido com um transporte proprio, utilizacdo de taxi, outras plataformas
de transportes de passageiros como Uber e ndo utilizando do tempo de um transporte publico,
tendo em vista que se assim for usado pode desagradar o possivel comprador, pois ndo tera

uma garantia de chegar rapido.

Figura 31 — Anancio do Residencial Praia de Meaipe e sua proximidade com faculdade e shopping.
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Fonte: Google Imagens, disponivel, 2018

No andncio do Praia de Meaipe é usado o termo morar proximo, mas para se chegar
na faculdade Unipé e Shopping Mangabeira a realidade é bem diferente dependendo do
horario deste deslocamento e de como sera feito. Estar proximo de um lugar ndo € certeza

de chegar a tempo quando nédo dispde de um meio de transporte préprio.
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No fendmeno da especulacéo, a posicao geografica é bastante usada, com intuito de
incentivar o comprador a fechar negdcio, mesmo quando outras prioridades sdo deixadas de
lado, como rua calcada, escoamento das aguas pluviais, adequacgdes e melhorias para o futuro
morador. Na pratica acontece a promessa do promotor imobiliario, alegando que aquela rua
ou 0 bairro poderédo serem beneficiados em breve por alguma acéo do Estado, fazendo assim
com que o preco do imovel aumente, gerando um ganho em uma futura negociagdo do

candidato com aquele imovel.

Em outro andncio (figura 32), novamente observamos a localizagéo proxima a Unipé
como fator determinante para esta especulacdo imobilidria. Na mesma divulgacdo um
supermercado também € utilizado como um ponto de referéncia proximo, desta forma o
futuro comprador ndo precisard se deslocar até outro bairro para fazer suas compras

necessarias.

Figura 32 — Anancio do Residencial Monte Really e proximidade com uma faculdade

Conforto e Qualidade que vocé pode pagar.

Excelente localizacao e bom acabamento por tras da UNIPE
A P ‘pm o‘!'ag;[‘g‘s

LAY S N

b RESIDENCIAL ™ e _IE
"1 MONTE REALY tohaCos

] ’ | 2 Quwartos (f Suite) - Sala Jantar | Batar | Varanda | Coainia
i Aren de servigo - Interfons - Vags de garagem ~ <
Rovestrmnto - Cordmicd - Pré-instalacdo pava SPLUIT IL Ao
e ®
)

i AL =3

-

Fonte: Google imagens

No andncio do Residencial Monte Realy, € possivel observar um mapa indicando
onde esta o residencial e a faculdade Unipé, mesmo estando um do lado do outro
praticamente, 0 acesso para a faculdade sem um meio de transporte prdprio se torna distante.

Na rua onde se localiza o prédio ndo passa transporte coletivo e a distancia a pé até a parada
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mais proxima é um pouco distante, mas na especulagéo isso ndo € levado em conta, para nao

haver uma possibilidade de desisténcia de um futuro comprador.

b) Vias de circulacdo: as vias contribuem e muito para o crescimento de determinada
area ou regido, principalmente quando sdo pavimentadas, pois o deslocamento é mais
rapido. Desta forma, muitos motoristas optam passar por estas vias e com o0 aumento
no fluxo de veiculos passando constantemente h4 uma maior visibilidade de todos
que passam por aquele lugar, consequentemente havendo um maior reconhecimento
e apreciacdo da area, aumentando a procura por caracteristicas e a partir disso 0s
promotores imobiliarios quando descobrem aplicam a especulacdo. O Cidade dos

Colibris tem como sua principal avenida a Hilton Souto Maior (figura 33).

Figura 33 — Fotografia da Avenida Hilton Souto Maior e ao fundo o bairro do Jardim Cidade

Universitaria e Mangabeira

Foto: Jodo Paulo, 2018

A avenida Hilton Souto Maior é uma via que atravessa uma pequena parte do Cidade
dos Colibris, liga a BR-230 até a PB-008 no sentido de Oeste para Leste, serve como



70

principal acesso para as praias, o Shopping Mangabeira e locais de turismo a partir dos
bairros Agua Fria, José Américo, Cidade dos Colibris, Mangabeira e Jardim Cidade
Universitaria. A avenida tem canteiro central, mdo dupla e dupla faixa de rolagem. No
sentido inverso de Leste a Oeste, liga os bairros mencionados anteriormente a rodovia
federal BR-230 e assim podendo seguir para a regido norte da cidade, na mesma direcéo para
a cidade de Cabedelo onde esta localizado o porto, bem como para Recife, Campina Grande,

Natal, aeroporto e municipios vizinhos.

No interior do Cidade dos Colibris a principal rua é a Ciro Trocolli (figura 34) que
circunda a maior porcdo da area do bairro, é pavimentada com paralelepipedos e em um
ponto faz ligacdo com o bairro Jardim S&o Paulo. Outras ruas também séo pavimentadas,
cerca de 20% do total, onde grande parte teve esse servico realizado por construtoras, a partir

de uma determinacéo da prefeitura.

Figura 34 — Rua Ciro Trocolli circundando parte do bairro e Avenida Hilton Souto Maior
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Fonte: Google Earth (adaptado pelo autor), 2018

S&o nas principais vias que o comércio se instala, para ter uma maior visibilidade e
aumento de vendas. No Cidade dos Colibris ndo é diferente, o comércio e servicos estdo nas
margens da Hilton Souto Maior (figura 35), garantindo o desenvolvimento do bairro e
atendendo as necessidades da populacdo local e de bairros vizinhos.
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Figura 35 — Localizag&o dos principais estabelecimentos do bairro Cidade dos Colibris
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Fonte: Google Earth (elaborado pelo autor), 2018

Na elaboracdo do croqui acima podemos observar a concentragdo do comercio nas
margens da avenida Hilton Souto Maior. Um supermercado, dois postos de combustiveis e
oficinas automotivas e de motocicletas atendem diretamente os moradores e aqueles que
estdo de passagem. Duas madeireiras e duas lojas de materiais de construgcdo visam atender
as pequenas construcdes que acontecem no interior do bairro para assim, 0s proprietarios

ndo se deslocarem para bairros vizinhos.

c) Ritmo de crescimento da populagdo: o bairro nos Gltimos 8 anos vem apresentando

um acentuado crescimento de sua populacdo, isso esta atrelado & pequena
verticalizacéo que faz com que um terreno, onde antes seria ocupado por uma familia,
agora agrupe entre 6 a 16 que é o padrdo construtivo mais utilizado no Cidade dos
Colibris.

Seguindo com a discussdo sobre o ritmo de crescimento do Cidade dos Colibris, foi
dito em outro capitulo que desde seu loteamento, seu crescimento foi tardio, mas a partir de
2010 o bairro expandiu. Esse crescimento se deu através da ocupacao dos terrenos, quando
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a populagéo cresce o tecido intraurbano cresce conjuntamente e seguindo este aumento o

ndmero de residéncias horizontais e verticais.

Nos proximos paragrafos haverd um comparativo com dados do IBGE para uma
melhor compreensdo de como ocorreu a ocupagao no bairro ao longo dos anos. De acordo

com dados do IBGE 2000, o total de domicilios permanentes era de 459.

Em uma imagem aérea datada de junho de 1998, podemos perceber 0s espagos vazios
(figura 36) existentes principalmente no interior, meses antes do loteamento se tornar bairro.
O que faz concentrar a alta densidade demogréafica deste nimero de residéncias permanentes
na comunidade Colibris Il, que esta localizada as margens da avenida Hilton Souto Maior

visivel para quem passa na via e esta presente desde o inicio do bairro.

Figura 36 — Croqui do bairro Cidade dos Colibris em 1998 e seus espagos Vvazios
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Fonte: Site Jampa em fotos (elaborado pelo Autor), 2018.
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Os Varios espagos vazios mostram como ocorreu o crescimento do bairro até o ano
de 1998, a ocupacgdo dos lotes foi lenta ap6s a inauguracdo do loteamento e destaca a

Comunidade Colibris Il com seu tragcado urbano.

Na pesquisa seguinte no ano de 2010, o Censo Demogréfico do IBGE, contabilizou
um total de 1.184 domicilios. Comparado com dados da pesquisa anterior no ano de 2000 o
mesmo Instituto relatou 0 aumento do nimero de residéncias no bairro. A partir destes dados
e observacéo no software do Google Earth de 2010, podemos perceber a rapida diminuicao
dos espacos vazios (figura 37), dando lugar a ocupacdo dos lotes. Hoje estes locais podem
se tratar de uma casa por terreno, residenciais horizontais ou condominios verticais,

atualmente os mais construidos.

Figura 37 — Croqui do Bairro e 0s espagos vazios em 2009
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Fonte: Google Earth (elaborado pelo Autor), 2018
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Ap0s 11 anos pode-se ver o crescimento urbano no Cidade Dos Colibris, os espacos
vazios em grande quantidade na imagem em 2009 s restavam 3 lugares, a comunidade

Colibris 11 ndo teve seus limites alterados no mesmo periodo.

Em mais uma anélise no Google Earth, com imagens de 2016 observamos o0 aumento
de lotes ocupados em comparagdo com o ano de 2010. Agora restando apenas um espaco
vazio (figura 38), este nos dias atuais encontra-se com anuncio de venda ou aluguel. Com o
crescimento do bairro e fatores positivos a exemplo de infraestrutura béasica, proximidade e
valorizacédo da terra urbana, 0 remanescente espago sem ocupacao e habitagdo, esta buscando
uma maior rentabilidade ou melhor oportunidade para venda do lote.

Mesmo com sua topografia acidentada, devido aos fatores existentes tanto no préprio
bairro como nos vizinhos, seu valor de mercado ndo fica mais barato. Se houver uma oferta
apreciavel, o dono desta terra possivelmente o venderd, assim obtendo uma renda por aquele

lote fazendo seu papel de agente produtor do espaco urbano.
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Figura 38 — Mapa do bairro Cidade dos Colibris em 2016 restando apenas um espago vazio
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Fonte: Google Earth (adaptado pelo Autor)

No ano de 2016 quase todos os lotes estdo ocupados, o0 Unico que ainda resta a
qualquer momento pode dar lugar para a construgdo de novos empreendimentos e continuar

a expanséo urbana e crescimento populacional

Através de dados coletados no site do IBGE dos anos de 2000 e 2010 sobre 0 nimero
de residéncias no bairro, foi elaborado um quadro (04) para demonstrar a alta neste item da
pesquisa e sua porcentagem crescente entre as duas pesquisas realizadas pelo Censo
Demogréfico.
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QUADRO 04 — CRESCIMENTO DO NUMERO DE RESIDENCIAS NO BAIRRO.

LOCAL
ANO CIDADE DOS COLIBRIS |CRESCIMENTO EM %
2000 459 -
2010 1184 158%

Fonte: IBGE, Censo Demografico 2000 e 2010. (elaborado pelo autor)

Os pequenos lotes que ainda restam, aos poucos, estdo sendo ocupados para, em um
futuro proximo, tendo em vista a especulacdo imobiliaria, estarem mais valorizados e assim
serem novamente vendidos para outros compradores, principalmente incorporadores que
continuardo desenvolvendo o seu papel, modelando o espac¢o urbano e contribuindo também
para a dinamica de desigualdades em que novos moradores vdo habitar e presenciar no
Cidade dos Colibris.

Em um possivel estudo no futuro sobre o espaco urbano do Cidade dos Colibris, junto
com novos dados do proximo censo demografico poderemos visualizar um nimero maior
de residéncias e da populagdo, se 0 mesmo ritmo de crescimento que aconteceu nos Gltimos
anos seguir constante, podendo transformar o Cidade dos Colibris em um bairro totalmente

urbanizado.
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CONSIDERACOES FINAIS

O estudo realizado sobre a producdo do espaco urbano no Cidade dos Colibris
procurou evidenciar a tendéncia que o bairro tem para o crescimento urbano e populacional.
Com a populacdo ja existente somada aos novos empreendimentos sendo erguidos, esses
ndmeros tendem a aumentar, porem, mesmo com este aumento constante, a falta de
infraestrutura basica em alguns pontos do bairro e a caréncia de alguns servi¢os basicos para
0s moradores o deixam precarizados de certa forma em relagdo aos bairros vizinhos. Falta
uma revisdo do macrozoneamento do Plano Diretor de 1992 e reavaliado no ano de 20009,
para uma classificacdo que aumente os investimentos basicos no Cidade dos Colibris,
tornando-o melhor e principalmente, dando qualidade de vida adequada aos moradores do

mesmo.

Nesse sentido, uma das principais intervencdes municipais para melhoria seria a
pavimentacdo de todas as ruas, o que reduziria a producdo de entulho apds as chuvas,
diminuiria os buracos, o acumulo de &gua e lama que causam doencas, aumentaria a
facilidade de deslocamento dos moradores com seus pontos de interesse e diminuicdo do
tempo neste trajeto. As normas do Plano Diretor de 1992, atualizado em 2009 séo
divergentes com o cenério e necessidade atuais do bairro. O Cidade dos Colibris precisa ser

observado com outros olhos, com maior énfase no que ocorre no interior.

Durante a realizacdo deste trabalho, procurou-se entender ao maximo como € a
rotina, dindmica, comportamento e problemas encontrados no bairro. O ponto principal
observado como problematica é saneamento basico de qualidade, carente em grande parte
do bairro, seguido da necessidade de mais equipamentos publicos que atendam a populacéo,
como escola, posto policial e uma linha de énibus que percorra o interior do Cidade dos
Colibris, colaborando com o deslocamento dos moradores. Foi visto que mesmo o bairro em
franco crescimento urbano e populacional, as melhorias por parte do poder publico ndo séo
produzidas acompanhando a demanda crescente. Nao h4, assim, uma intencdo de viabilizar

projetos e obras que beneficiem a populacao ja existente nem as futuras.

Durante a pesquisa podemos analisar que hd mecanismos para que acontega um
significativo avanco estrutural no bairro, porém € lento e requer paciéncia. A populacéo tem

0 poder de mudar, mas com a dindmica agitada das cidades grandes, restam-lhes pouco
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tempo para reivindicar isso, assim acabam se “adaptando” com 0s problemas que ocorrem e
aguardam a melhora chegar um dia sem muita expectativa. Muitos ndo sabem como
funcionam estes mecanismos que € a cobranca ao poder pablico, orcamento participativo
democratico e consulta sobre a situacdo do local, o que atrapalha o progresso do Cidade dos

Colibris. Seria 0 comego, mas as solugdes provém do Estado.

Através das metodologias utilizadas, apds a obtencdo de dados em site pudemos
acompanhar o crescimento do numero de residéncias e populacdo, a partir de imagens de
sites e softwares pode ser acompanhada a ocupagdo de muitos lotes, o que contribuiu para
uma consideravel reducao dos espacos vazios, em visitas assistematicas ao local foi possivel
observar diversos problemas, a partir dos registros fotograficos verificou-se uma mostra das
dificuldades que o bairro passa, e por meio de leituras sobre o tema estudado podemos
identificar como funcionam os processos de fundacéo e continuidade de um bairro com a
acao dos agentes produtores do espaco urbano, os fatores influentes e que podem mudar a

dindmica e para melhor.

Este trabalho teve como objetivo mostrar a producdo do espaco urbano em um dos
mais afastados do centro. Poder deixar visivel a perversidade do poder pablico em
negligenciar servicos basicos a populacdo. Podemos perceber que o Cidade dos Colibris
mesmo a uma certa proximidade das praias, ndo possui investimentos na infraestrutura como

acontece com outros bairros vizinhos e na regido da orla.

A partir da pequena verticalizacdo o bairro expande e sua paisagem é remodelada
constantemente, e esse fendmeno tende a acontecer até que a maioria dos lotes sejam
ocupados por estes tipos de empreendimentos, que a principio sdo destacados como
compactos e sustentaveis, o que sabemos que, ndo se aplica de fato, ao caso. A
proximidade do bairro com varios pontos da cidade faz com que o valor da terra urbana seja
equiparado com bairros vizinhos que contém infraestrutura melhor e o setor imobiliario esta
ciente disto, contribuindo com a especulacdo imobiliaria e, desta forma, se estabelecendo os

valores do produto final, de acordo com a alta ou baixa do mercado.

A producéo do espaco urbano no Cidade dos Colibris é interrupta, diversos agentes
produtores do espaco atuam sem parar, promovendo a expansdo, divulgacdo e até mesmo

segregacdo social dentro da propria area. Essa dinamica pode ser estudada no futuro com
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novas pesquisas, com posse de mais detalhes e dados atualizados, para uma maior
compreenséo do assunto abordado e sua divulgagéo.
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