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Os novos produtos imobiliarios verticais nas areas centrais
Um estudo sobre o mercado de habitacdo no entorno do Centro

Histérico de Campina Grande, Paraiba

INTRODUCAO

O desenvolvimento das cidades e a acumulacao do capital ditam cada vez
mais as mudancas do espaco urbano. O valor de uso do imdével versus o valor
de troca, somado ao avanco da incorporacdo imobilidria sob a localizacdo do
solo edificavel, provocam alteracdes aceleradas no ambiente citadino. Os
impactos morfoldgicos, tipoldgicos e socioecondmicos dessas acdes trazem
novos e ja antigos conflitos para a permanéncia dos grupos sociais, das
espacialidades existentes e do ambiente construido.

Nas grandes cidades do Brasil, a partir da segunda metade da década de
1970, inicia-se um gradativo estimulo a criacdo de novas centralidades urbanas
como local de concentracdo de fluxos, comércios e servicos, formando
dindmicas distintas e contribuindo para o processo de obsolescéncia dos seus
centros originais (BERNARDINO e LACERDA, 2015). No entanto, para entender
esse processo de intensificacdo do uso do solo em cidades de porte médio &
necessario compreender que a sua estruturacdo urbana ocorre posteriormente
aos grandes centros. Essa estruturacdo ocorre ja sendo palco de mudancas
tipolégicas e morfoldgicas, em que as suas areas centrais abrigam o processo

de renovacao urbana, como a chegada da verticalizagdo (TOWS, 2010).

No que diz respeito a centralidade historica, os conflitos na producéo
imobiliaria identificados, apresentam-se relacionados a processos ora de
valorizagédo ora de desvalorizagdo (LACERDA,2018). Essa dinamica ocorrente
afeta a permanéncia dos bens protegidos e a funcdo social do espago urbano,
tendo em vista os processos de abandono e demolicdo de imdveis antigos e a
acao de especulacao imobiliaria nos terrenos vazios nessas areas valorizadas.
Com o objetivo de entender essas dinamicas especificas, surge a rede de
pesquisa sobre o Mercado Imobiliario em Centros Histéricos nas cidades

brasileiras (MICH). O estudo foi iniciado em 2012 pelo Grupo de Estudos sobre
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o Mercado Fundiario e Imobiliario (Gemfi), coordenado pela Professora titular
Norma Lacerda, do Programa de Pds-graduacdo em Desenvolvimento Urbano
(PPG-MDU) da Universidade Federal de Pernambuco (UFPE). A rede de
pesquisa conta com estudos das centralidades histéricas de Recife (PE), Belém
(PA), Sao Luis (MA), Jodo Pessoa (PB) e Campina Grande (PB).

A partir das analises desenvolvidas em rede, o presente estudo busca
compreender os novos produtos imobiliarios verticais para habitacdo na area
central da cidade de Campina Grande-Paraiba, entre os anos 2000 e 2020. Para
o estudo aqui apresentado, entende-se como sua area central o Centro Histérico
e seu entorno imediato que corresponde ao bairro Centro e trechos dos bairros
adjacentes Prata e Sdo José. O artigo parte das reflexdes sobre os conflitos em
busca do solo valorizado e a logica dos novos produtos imobiliarios para

habitacdo inseridos em zonas consolidadas.

A cidade em estudo corresponde a segunda maior do estado da Paraiba
e importante centro regional. Possui a delimitagdo de seu Centro Histérico
realizada pelo Instituto do Patriménio Artistico e Cultural da Paraiba (IPHAEP),
possuindo uma Area de Preservacdo Rigorosa (delimitada em 2004) e uma Area
de Preservacao do Entorno (delimitada em 2013). Cabe aqui salientar, que essa
area permanece como a principal centralidade urbana, ndo apenas da cidade em
guestdo, mas de toda a sua regido de influéncia. Os estudos, realizados a luz
das teorias do patriménio urbano, como a Conservacéao Integrada, apontam que
0s novos produtos que se desenham na area central de Campina Grande
respondem cada vez mais a critérios mercantis e globais, também apresentando

divergéncia em relacdo as normativas municipal e estadual.

Em vista do exposto, o artigo esta estruturado primeiramente na
apresentacao dos materiais e métodos utilizados para a analise e exposi¢ao do
referencial tedérico sobre o tema. ApOs isso, centra-se na compreensao da
producdo do espaco urbano em Campina Grande e analise da verticalizacdo
habitacional em sua area central, abordando, em seguida, seus principais

agentes e incongruéncias relacionadas as legislagbes patrimonial e urbana.
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MATERIAIS E METODOS

Quanto ao método, foi utilizado a pesquisa quali-quantitativa, tendo em
vista a importancia dessas duas técnicas para a compreensao do objeto. O
estudo compreendeu o levantamento e interpretacdo de dados primarios
coletados junto a Secretaria de Obras da Prefeitura Municipal de Campina
Grande, a partir dos processos de licen¢a de construcao e habite-se dos edificios
verticais habitacionais mapeados no recorte analisado (figura 1). O recorte
espacial possui como base os setores censitarios do IBGE, utilizando além dos
setores que abrangem o perimetro do Centro, dois setores censitarios que
possuem forte relacdo com o mesmo, que fazem parte dos bairros Prata e Sao
José (Figura 01).

Figura 01: Objeto em estudo

Objeto em estudo
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Fonte: Elaborado pela autora (2021)

O estudo parte da adaptacdo da metodologia elaborada pela rede de
pesquisa Mercado Imobilidrio em Centros Histéricos (MICH), com o
reconhecimento das particularidades e especificidades de um centro urbano
mais recente e localizado em uma cidade de médio porte. A anéalise desenvolvida
faz parte da producgéo realizada pelo MICH-Campina Grande sobre o Mercado
Imobiliario na area central, com énfase na pesquisa que envolve a compreensao
da verticalizacdo habitacional a partir dos anos 2000. Esse estudo também utiliza
como referencial os submercados de habitagcéo identificados por Bomfim e Anjos
(2020), assim como o mapeamento das imobiliarias e corretores atuantes no

mercado de habitacdo no Centro Historico e entorno.
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Para a coleta de dados dos edificios verticais habitacionais foram
mapeados os imdveis com mais de 5 pavimentos, levando em consideracéo a
obrigatoriedade do uso de elevador, mesmo critério utilizado por Somekh (2014)
nos estudos da verticalizagdo em S&o Paulo. Também foram utilizados como
critérios inclusivos possuir Licencas de Construcao a partir dos anos 2000. Cabe
destacar que foram identificados tanto imoOveis de uso exclusivamente
habitacional quanto os de uso misto com habitacdo. As variaveis consideradas
foram: Incorporadora/Construtora do imovel, presenca de demolicdo de imével
anterior e remembramento/desmembramento, indice de aproveitamento, ano da
licenca de construgdo, ano do habite-se, area total construida, nimero de
pavimentos, quantidade de blocos, quantidade de apartamentos-tipo, area dos

apartamentos e presenca ou nao de areas de lazer.

ApoOs essa coleta, foi realizada a interpretacdo e cruzamento dos dados,
utilizando o aporte tedrico, legislativo e a sobreposi¢cao dos mapas desenvolvidos
em arquivos shape, CAD e KMZ.

PRODUCAO IMOBILIARIA EM AREAS CENTRAIS

Para entender a producdo do espaco urbano na area central, o estudo
parte das reflexdes sobre os conflitos em busca do solo valorizado e a l6gica dos
novos produtos imobiliarios para habitacdo em areas consolidadas pelo Capital
Imobiliario. As transformacdes ocorridas, segundo a atual lI6gica de producao do
espaco, trazem novos problemas para a tematica urbana, e o direito a cidade e
a moradia enfrentam desafios continuos frente a perspectiva da terra como um
ativo financeiro (FIX, 2011).

Ao analisar a logica produtiva do mercado imobiliario, deve-se levar em
consideracdo a importancia da localizacdo nas competicbes pelo solo
urbanizado. Sendo assim, algumas fracdes urbanas, como por exemplo as areas
centrais, bem atendidas quanto a infraestrutura e equipamentos urbanos,
inseridas em zonas de intensificagdo do uso do solo, séo atrativas para o
mercado imobiliario, possuindo légica especifica e obedecendo ao
microfuncionamento da incorporagao imobiliaria (TOPOLOV, 1979). Em vista

disso, com o objetivo de obter o sobre lucro, o incorporador busca consolidar um
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NOVO USO ou ocupacao no terreno, transformando ao maximo o solo urbano por
meio da atratividade do seu produto (HOYLER, 2014).

A logica do capital envolvido nas transagfes dos imoveis exige a
multiplicacdo do solo urbano, atingindo o seu expoente maximo por meio da
verticalizacdo, nao respondendo apenas a valorizacdo fundiaria, mas
principalmente ao quanto se pode edificar na terra ja valorizada
(SOMEKH,2014). De acordo com Somekh (2014), a verticalizagao inicialmente
reproduzia-se em espacialidades ja valorizadas e consolidadas em termos de
infraestrutura, como o0s centros tradicionais, mas também buscava novas

fronteiras, expandindo-se para o entorno dessas areas.

Somado a isso, esse ideal modernizador associa-se, também, a outros
fatores, como a relacdo dessa producdo com as politicas econbmicas e
habitacionais que ocorreram no pais. A politica habitacional instituida em 1964
por meio do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e o Sistema Federal de
Habitacdo (SFH), somado a regulamentacdo do Fundo Garantidor do Tempo de
Servico (FGTS), introduziram a promoc¢do da aquisicdo da casa prépria e o
aguecimento econémico por meio da atividade da construcéo civil, revelando a
importancia dos fatores econémicos na producdo imobilidria residencial

produzida pela iniciativa privada (LOURO et al, 2018).

Seguindo esse contexto, Somekh (2014) em seus estudos sobre a
verticalizacdo em Séo Paulo, afirma a influéncia direta dessas politicas nacionais
na producao espacial da metropole paulista. De acordo com a autora, € possivel
compreender que essas alteragdes espaciais e econdmicas estdo ligadas ao
longo dos processos e transformacdes das cidades, ratificando que a economia

esta no espacgo assim como 0 espaco esta na economia (SANTOS,1985).

Além disso, a intervencao do Estado também é verificada nesse processo
no sentido de apontar o estimulo a verticalizagéo. Isso se da devido ao fato de
que as estruturas politicas e legislativas sdo moldadas para a intensificacdo do
uso do solo e aumento do sobrelucro imobiliario, existindo agentes poderosos na
relacéo entre o setor privado e publico (LOGAN & MOLOTCH,1987). A exemplo

disso, os processos de renovacao urbana sdo marcados pelo (re) interesse do
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mercado imobiliario, principalmente em areas inseridas em zonas com potenciais
construtivos atrativos. Esse fator € importante tendo em vista que o interesse do
incorporador, em dada localizacao, e a disputa pelo terreno € maior conforme o

gue se pode edificar nesse espaco (HOYLER,2014).

Buscando explicar a importancia da centralidade nessa logica de
producdo mercadoldgica, Lipietz (1979) enfatiza a existéncia da hierarquia de
usos do solo. Essa estrutura € determinada pelo valor de uso da centralidade e
pela capacidade que os usuarios possuem em pagar por essa terra (LIPIETZ,
1979). Sendo assim, esse mecanismo da renda seria um instrumento econémico
de reproducao da divisdo econdmica e social do espaco, existindo também uma
diferenciacdo de precos entre as espacialidades, cujos pregcos daquelas
préximas podem variar de muito baixo a muito alto, segundo relacdes distintas

no mercado, o que formaria submercados (LACERDA,2018).

Por conseguinte, existem também diferentes demandas por solo urbano,
levando em consideragdo condi¢cdes especificas de valorizagdo e a logica de
localizacdo do imével no espaco intraurbano (SOMEKH, 2014). Segundo
Jaramillo (2010), ligado a cada uso do solo existe uma renda fundiaria total
potencial, que possui associacdo direta com os fatores socioecondmicos

relacionados a localizacdo, a influéncia do sistema de aglomeracdo e a

regulacdo urbanistica.

Seguindo essa perspectiva, o autor aponta que em um dado momento
esses fatores levam a que um determinado uso tenha uma renda fundiaria maior
que os outros localizados naquela mesma espacialidade, sendo a partir dai, que
0 Uso ird se impor na producao desse espaco (JARAMILLO, 2010). Sendo assim,
nas areas urbanas centrais, consolidadas pelo uso do comércio e servico, a
renda fundiaria potencial para esses usos supera a residencial (BARRETO,
2013). Desse modo, nesses terrenos centrais a permanéncia do uso residencial
s6 sera possivel com o adensamento, por meio da verticalizagdo da habitacéo
(BARRETO, 2013).

Devido as normativas rigidas no ndcleo histérico, os imoveis ali situados

possuem uma inelasticidade por parte da oferta, ndo podendo adequar-se a
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grandes mudancas ou a qualquer tipologia (LACERDA,2018). Dessa forma, o
mercado volta-se para as areas de maior elasticidade, onde é possivel obter
maior rentabilidade com o imoével, promovendo a ocupacao no entorno das areas
de preservacao (LACERDA,2018). A atuacdo dos agentes privados em porcdes
mais limitadas de uma area central, incentivados por agentes publicos, tem como
principal resultado a reproducédo das espacialidades ja existentes, reforcando as
variaveis endbgenas de produgdo - articulagdo entre oferta e demanda
(LACERDA,2018).

Ainda nessa perspectiva, Hoyler (2014) ao tratar da economia politica da
incorporacdo imobilidria, argumenta que o conjunto das incorporacdes
realizadas na cidade pode ocasionar ou acentuar as desigualdades urbanas por
meio da hiperconcentracdo de investimentos. No caso da producdo imobiliaria
em areas consolidadas, os novos produtos habitacionais que vem sendo
incentivados centram-se, principalmente, nos condominios verticais e tipologias
"all-included", dependendo diretamente da legislacdo urbanistica e dos seus

parametros construtivos (SILVA, 2014).

Em vista disso, Shimbo (2013) ao analisar o aquecimento imobiliario no
mercado de habitacdo na area central de S&o Paulo verifica que a partir de 2006
a oferta do “condominio clube” foi muito presente nos novos produtos ofertados.
Essa tipologia oferece grandes areas de lazer e ocupa terrenos maiores,
agrupando-se em torres, adotando estacionamentos no subsolo e muros em
todo o perimetro do edificio. Esses novos produtos ndo estdo necessariamente
ligados a um déficit existente, mas sim a uma légica de obsolescéncia
programada e cada vez mais precoce dos bens iméveis, relacionados aos

processos de renovacéo do solo urbano (BERNARDINO, 2018).

Sendo assim, a atual l6gica de producdo habitacional esta associada
diretamente com as relacbes do mercado imobiliario, e os ciclos produtivos
desse mercado nao estdo isolados, mas sim relacionados com as
transformacdes macroecondémicas que ocorrem no pais. Desse modo, a
compreensao dessas diferentes atuagdes, seus agentes e produtos evidenciam
articulacdes para o consenso do “crescimento” por meio da verticalizacdo. Em

consonancia a isso, as pausas nos ciclos de producéo também revelam que é
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nesse periodo de retracdo econdmica que os distintos operadores do mercado
imobiliario pressionam por modifica¢des do setor, 0 que provoca transformacdes
no ciclo imobiliario seguinte (FAUSTINO e ROYER, 2021).

OS NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS: A VERTICALIZACAO E A
PRODUCAO DO ESPACO INTRAURBANO EM CAMPINA GRANDE

A compreensdo das transformacfes urbanas em cidades de médio porte
deve partir do pressuposto que a sua consolidacao se da ao longo do século XX,
integrando-se a um processo que refor¢ou as légicas de estruturacdo do espaco
(TOWS, 2010). Em sua grande maioria, a verticalizacdo ocorreu por meio da
consolidagéo de um padrao de ocupacéo residencial e comercial nas mediagoes
da principal centralidade (ABREU,2014). Esse tipo de ocupacéo refor¢ou a logica
produtiva que ja acontecia na centralidade, e as suas imediacdes passaram a
presenciar mudancas em sua paisagem, sendo palco de processos e

transformacoes.

Relacionando esse processo as cidades em modernizacdo no interior do
pais, tem-se a cidade de Campina Grande/PB também incorporando essas
modificacdes. O processo de verticalizagdo tem inicio a partir da construcao de
edificios de uso misto nas principais ruas da area central da cidade, sendo esses
o Edificio Rique (final da década de 1950), Edificio Palomo (1962) e Edificio
Lucas, 1963 (BONATES,2010). Segundo Bonates (2010) esses primeiros
edificios foram construidos em meio ao ideal de progresso, seguindo a
conjuntura de desenvolvimento econémico da década de 1950 e 1960. Entre as
caracteristicas em comum desses primeiros empreendimentos habitacionais,
estdo a localizacdo central, apartamentos com areas pequenas e 0 Uso misto,
em que a habitacéo € ofertada em conjunto com outros usos, assemelhando-se

a0s processos iniciais que aconteceram nos grandes centros (op.cit).

A partir desse novo ideal, o mercado de habitacdo verticalizado passou a
buscar novas areas ja consolidadas de infraestrutura e valorizadas pela
presenca de equipamentos publicos, construindo um novo vetor de valorizacao
nas imediagfes da area central. Ainda acerca das analises desse processo de
verticalizacdo no espaco intraurbano de Campina Grande, Silva e Ramalho

(2019) apontam para a existéncia de uma expansdo da verticalizacao
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habitacional a partir da década de 1990, para as demais areas da cidade. No
entanto, os autores mostram que € evidente uma consolidagcdo dessa
mercadoria vertical sobre a malha central do municipio e bairros com maior

proximidade a essa centralidade.

Os bairros identificados e estudados por Silva e Ramalho (2019) que mais
concentram o processo de verticalizagao habitacional foram Centro, Alto Branco,
Lauritzen, Prata, Catolé e Mirante (figura 2), chegando a identificacdo de 156
empreendimentos mapeados com mais de 4 pavimentos, espacializados por
meio de pesquisa em campo e auxilio do software de geoprocessamento QGIS
(op.cit). A analise realizada nesses 6 bairros mostra que apesar dos bairros
Catolé e Mirante se destacarem com a maior quantidade de edificios verticais
habitacionais, o Centro é a localidade que mais acumula edificios superior a 8
pavimentos, com destaque para a area do entorno do Acude Velho, situado entre
os bairros Centro e Catolé e principal cartdo postal da cidade. Esse estudo
reforca a associacdo dessa maior verticalizagcdo com os simbolos e signos na
atual producdo do setor imobiliario, no qual o ideal da moradia também é
pensado no contexto social do que seria esse modelo de mercadoria, estando
diretamente ligado ao que as autoras (op.cit) respaldam como espetaculo

vertical.

Essa producédo imobiliaria que ocorre na cidade, intensificada a partir dos
anos 2000, reproduz também as diferencas socioespaciais. A inovacao
associada as ofertas dos novos empreendimentos, estdo relacionadas com o
objetivo de obter o sobrelucro imobiliario, em que o incorporador busca
consolidar um novo uso ou ocupac¢do no terreno, transformando ao maximo o
solo urbano por meio da atratividade do seu produto (HOYLER, 2014). Assim
sendo, a oferta de produtos com a tipologia “all-inclued”, assim como observado
por Silva (2013), também é utilizada como inovacéo nessas novas mercadorias

em Campina Grande (Figura 02).
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Figura 02: Verticalizacdo Habitacional no espaco intraurbano
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Sendo assim, essa nhova producdo imobiliaria atuante no espaco
intraurbano da cidade em estudo obedece as tendéncias mais gerais do
mercado, seguindo o modelo empresarial de planejamento (Shimbo, 2013). Isso
pode ser percebido ao entender que esses produtos ofertados como
“‘condominios clubes”, associados a oferecer tudo dentro da mesma edificacgao,
estdo sendo reproduzidos tanto nas areas centrais quanto nas bordas da cidade.
Esse fato relaciona-se ao contexto descrito por Shimbo (2013), que ressalta que
essa nova mercadoria financeirizada esta mais desvinculada do lugar e sujeitas
ao poder do capital global, produzindo no centro e nas periferias da cidade

edificagcbes semelhantes em sua logica produtiva.

Associado a isso, Santos (2018) ao estudar a verticalizagdo no entorno
do Acude Velho evidencia as transformacdes ocorridas na paisagem urbana da
area central. A implantacdo de empreendimentos verticais destinados a
habitantes com maior renda passou a substituir a habitacdo horizontal que
predominava nesse setor, provocando a sobreposi¢cdo visual de elementos
verticais ao norte do Acude Velho, regido que abriga a Area de Preservacdo
Rigorosa tombada pelo IPHAEP (2004), modificando a paisagem e as suas
relacdes visuais (SANTOS, 2018).

E valido considerar ainda, que esses novos arranjos alteram a paisagem
do préprio Acude. Essa area é tombada individualmente pelo decreto n°22.245
(IPHAEP, 2001) e delimitado como Parque Vergniaud Warderley segundo a Lei
Municipal N° 4190 de 2004, compreendendo toda a area urbanizada que
contorna o Acude Velho. Em vista disso, 0s processos e transformacdes que
ocorrem no entorno e alteram o conjunto em estudo sdo marcados por fatores
econdmicos e ndo econbmicos, assim como por competicdes entre diferentes

mercados habitacionais e agentes produtores do espaco urbano.

A partir dos resultados obtidos com a pesquisa aqui apresentada, foi
possivel compreender a espacializagdo dentro da area em estudo (Figura 03).
Os edificios analisados, aprovados apds 2000, possuem uma tendéncia a
conformacdo de aglomerados, em que a valorizagdo do solo para a
verticalizagdo n&o se constitui de maneira isolada. Ela se da tanto a partir de
fatores locacionais, como a valorizacdo da area do Acude Velho com maior e

melhor oferta de infraestrutura e equipamentos publicos, como também por
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fatores normativos, uma vez que na mesma ndo se da a incidéncia dos
parametros mais restritivos da Area de Preservacdo Rigorosa (APR). Essa
producdo imobiliaria (figura 03), incentivada pela Legislacdo local, esta
localizada na Zona de Qualificacdo Urbana, em que o uso habitacional possui
indice de Aproveitamento (I.A) de 5.5, de acordo com o Codigo de Obras do
Municipio (Lei Municipal n°5410/2013). Embora os instrumentos propostos pelo
Estatuto da Cidade (Lei n° 10257/01), como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir, estejam citados no Plano Diretor Municipal (Lei Complementar N°
003/2006) os mesmos nao foram regulamentados, fazendo com que o LA

maéaximo seguisse sendo utilizado como parametro.

O entorno da APR, historicamente € marcado pela presenca de quadras
e lotes grandes, ocupados, ao longo do século XX, em sua maioria por Chalés e
casas modernistas com recuos de todos os limites. Essa morfologia difere dos
lotes estreitos e alongados do Centro Histérico, o que promove diferencas
nessas ambiéncias. Somado a isso, as novas tipologias que se desenham no
entorno, aproveitam esses terrenos maiores para 0 aproveitamento maximo da
verticalizacdo, que ja é incentivada pelo alto parametro urbanistico. Em 2013, a
regulacdo da Area de Preservacédo do Entorno (APE) e da Area de Preservacéo
do Bem tombado, marca a obrigatoriedade da aprovagdo dos novos produtos
imobiliarios pelo IPHAEP, assim como no entorno do Acude Velho (tombado
individualmente no ano de 2001). No entanto, as diferencas entre as normativas
locais e o 6rgdo patrimonial levam ao questionamento na Procuradoria Geral do
Municipio. E necessario acrescentar, que a presenca de demolicdo para a
chegada desse novo estoque produtivo esteve presente em maior parte dos
processos desses edificios analisados, evidenciando as transformacdes

advindas desses novos produtos.
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Figura 03: Mapeamento dos produtos verticais habitacionais analisados
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NOME DOS EMPREENDIMENTOS
1- Edificio Maria de Lourdes Agra 10- Exclusive Home
2- Palazzo Déo Silveira 11- Mona Lisa Residence
3- Residencial People Park 12-Cristiano Lauritzen Residence
4- Residencial Golden Mansion 13-Solar das Acdcias 0 250 500 m
5- Residencial Abilic Alsixo 14-Solar Nobre Residence
6- Roca Home & Business 15- Solar da Serra
7- Condominio Moysés Rizel 16- Francisco Pinto Residence
8- Anténio Telha Residence 17- Mundo Plaza Residencial
9- Nao Identificado 18-Solar Veronese

Fonte: Arquivo shape SEPLAN, 2011. Editado pela autora (2021).

Assim como analisado por SOMEKH (2014) e por Hoyler (2016) nos
estudos da producao verticalizada pelas Incorporadoras na metropole Paulista,
os edificios identificados no levantamento (Figura 03) possui relacdo com a
politica macroeconémica assim como os estudos de mercado, em que ha um
destino para essa mercadoria. Os ciclos imobiliarios estariam relacionados
também com a presenca ou auséncia de areas de lazer, dimensdo do lote
ocupado e areas dos apartamentos. Sendo assim, a partir das consideracdes
elencadas por Hoyler (2016), acerca da producéo imobiliaria vertical habitacional
pelas Incorporadoras em S&o Paulo no periodo de 1985 a 2013, e pelas
conclusdes evidenciadas no levantamento realizado, os produtos imobiliarios

verticais para habitacdo produzidos na area central de Campina Grande nos
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altimos 20 anos estariam inseridos em logicas produtivas, que foram aqui

divididas em trés (Figura 04):

Ciclo 01 - 2000-2004: Esse periodo produtivo estd associado ao inicio de
um estabilizacdo econbmica no pais e no ambito local, pela valorizacdo da
centralidade da cidade para a construcao de habitacdo verticalizada, no entanto
a producao ainda é timida. As normativas protecionistas estavam restritas a Zona
de Preservacéo |, englobando apenas um pequeno trecho do nucleo inicial, e a
regulacdo urbanistica era pouco eficaz, tendo em vista a inexisténcia de
parametros urbanisticos, como |.A, para controle da verticalizacdo, sendo assim
h& presenca de edificios habitacionais dentro do perimetro que hoje é a APR. A
concentracdo de produtos de uma determinada empresa nessa mesma
localidade (ver Figura 05), com periodos semelhantes do ano da Licenca de
Construcdo, evidenciam a certa lucratividade dessa acdo, em que a R.G
Empreendimentos concentrava 3 empreendimentos, com Licencas de
construcdo entre 2003 e 2004. As incorporadoras CIPRESA e ROCHA, que
apresentavam atuacdo expressiva em outros empreendimentos na cidade,
produzem também nesse periodo, com destaque para o edificio Mona Lisa da
Cipresa Empreendimentos, o qual oferta grande area de lazer e presenca de
galeria no pavimento térreo. Pelas analises realizadas, esses produtos possuem
em comum o namero de pavimentos abaixo de 20, oscilando entre 13 e 17, e

areas de apartamentos superiores a 90 m2.

Ciclo 02 - 2005-2012: Esse ciclo apresenta o maior crescimento na oferta
de produtos imobiliarios, o que segundo Hoyler (2014) estaria associado a uma
sucessao de reformas na politica habitacional do ciclo anterior que se consolida
com a estabilizacdo econémica no pais. Esse conjunto forma um mercado mais
capitalizado com a associacdo da financeirizacéo e da incorporagao imobiliaria,
além do aumento da seguranca juridica da atividade incorporativa, com a
promulgacdo da Lei n°10.931/2004, incentivando os bancos a aplicarem os
recursos da poupanca na habitacdo (HOYLER, 2014). Em Campina Grande, o
crescimento da atividade incorporativa é notéria nesse setor da cidade, com a
producdo verticalizada no entorno do Acude Velho para habitacdo de maior
status. As torres habitacionais com mais de 25 pavimentos e apartamentos com

area superior a 100 m2 sdo predominantes nos produtos imobiliarios lan¢cados
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nesse periodo. E importante destacar a concentracio de produtos imobiliarios
da mesma empresa nesse ciclo produtivo (figura 05), em que a Fronteira
Engenharia possui cinco imoveis lancados e a Ourovel Empreendimentos dois
edificios. Outra caracteristica desse ciclo € a centralizacdo na mesma empresa
das funcdes de incorporagdo, construcdo e venda do imdvel, atuando nas
diferentes etapas desse processo. No ambito legislativo local esse periodo ainda
€ marcado pela flexibilidade da regulamentacdo, em que o0s parametros
urbanisticos ainda nédo sao determinados, e a aplicacdo de normativas para o

entorno da Area de Preservacéo Historica ainda ndo séo efetivos.

Ciclo 03-P6s 2013: Marcado pela consolidacédo do ciclo anterior, a partir
da emissdo dos Habite-se dos empreendimentos produzidos no entorno do
Acude Velho, e estabilizacdo de sua imagem enquanto cartdo postal e
importante polo de lazer e turismo, atraindo mais investimentos com a chegada
do Museu de Arte Popular da Paraiba (instalado em 2012) e Sesi Museu Digital
de Campina Grande (inaugurado em 2017). Nesse ciclo, ha o aumento do
namero de demolicdes e de oferta de terrenos vazios nesse entorno, que vai
avancando para as quadras mais ao Norte do Acude. Nesse periodo foi
identificado, pela analise realizada, a presenca de dois edificios, Roca Home e
Business e Exclusive Home. O Exclusive Home, apresenta a tendéncia, como
observada por Hoyler (2014) em Sao Paulo, da estratégia de associacdo entre
empresas, por meio de Sociedade de Propésito Especifico (SPE) a qual permite
expandir a produgdo imobiliaria para outros segmentos econdbmicos em areas
consolidadas, com menores riscos financeiros, conformando um produto
diferente dos demais ofertados. Nesse empreendimento - Exclusive Home, 2014
- as areas de apartamentos variam entre 37 e 66 m2, com destaque para a
presenca da tipologia studio. Segundo Vannuchi (2020), essa nova tipologia,
apresentada como uma nova forma de morar, esta diretamente associada a
demanda atual de investidores interessados em locar o seu imével em
plataformas digitais, como Airbnb. J& o edificio Roca Home e Business, licenca
de construcdo em 2018, se insere também na logica de produgéo que ocorre em
outros setores de valorizagdo vertical na cidade, apresentando a tipologia “all-
included” e plantas com diferentes tipologias, entre 56 e 95 m?, além da oferta

da habitacdo em conjunto com empresarial e salas comerciais.
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Figura 04: Mapeamento dos ciclos produtivos identificados

0 250 500 m
@ Ciclo 2000-2004

Ciclo 2005-2012
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Fonte: Arquivo shape SEPLAN, 2011. Elaborado pela autora (2021).
Figura 05: Mapeamento das Incorporadoras/Construtoras

NOME DOS EMPREENDIMENTOS

I AKROPOLIS BN MARIA AMELIA FARIAS LEAL

PALLAZO EMPREENDIMENTOS EXCLUSIVE HOME T 0 250 500 m
ROCHA CIPRESA —

B RIVALDO DE OLIVEIRA COSTA OUROVEL

I R&G EMPREENDIMENTOS I FRONTEIRA

TORRE FORTE

Fonte: Arquivo shape SEPLAN, 2011. Elaborado pela autora (2021).
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Devido a peculiaridade de abrigar diferentes normativas e a valorizacéo
para a producdo habitacional na area central ja visada anteriormente, é valido
considerar o ano de producéo desses edificios, observando a pertinéncia ou ndo
em relacdo a legislacdo urbanistica e patrimonial. A APR €& delimitada pelo
IPHAEP em 2004, quando os edificios identificados pelos niameros 4,5 e 7 ja
estavam em processo de construcdo. Sendo assim, o Unico edificio que estaria
em desacordo com os parametros estabelecidos pelo IPHAEP para a APR, seria
o edificio Roca Home & Business, identificado pelo numero 6, cuja licenca de

construcédo é de 2018.

A nova producéo que se consolida no entorno do Agude Velho também
nao esta livre das incongruéncias em relagdo ao marco regulatério. As torres do
Mundo Plaza e Solar Veronese (17 e 18) foram edificadas no lugar da antiga
Fabrica Caranguejo, que marcava a ambiéncia histérica da antiga espacialidade
Fabril, além de estar localizada na Area de Entorno da Estac&o Velha, tombada
pelo IPHAEP, e entorno do Acude Velho, que também € um Parque Municipal.
Apesar da néo regulacdo do indice de Aproveitamento até o ano de 2013, o
Coeficiente de Aproveitamento apresentado pelas Torres mostra-se elevado e
incongruente em relac@o ao seu entorno, devido a proximidade com a Estacéo

Velha e a Zona Especial de Interesse Social Estacdo Velha-Califon.

Avancos legislativos e regulatorios ocorreram ao longo da década de
2010, em que os parametros urbanisticos referente a APR passaram a ser
regulamentados pelo Cédigo de Obras municipal (sancionado em 2013), assim
como a Normativa Técnica da APE, que foi delimitada e regulada pelo IPHAEP
(sancionada em 2013), significando, no ambito legislativo, o aumento do rigor na
Preservagcdo Patrimonial. Apesar da diminuicdo de produtos ofertados neste
altimo ciclo, isso ndo vem significando um aumento na permanéncia dos
produtos historicos, haja visto o crescimento no niumero de demolicbes nesse
entorno valorizado. Esse fato poderia estar associado a transformac¢des de um
novo ciclo produtivo, de acordo com o que Faustino e Royer (2021) observa
guanto a pausa dos produtos imobiliarios no mercado financeirizado a partir de
2015.
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CONSIDERACOES FINAIS

Em vista do exposto, nota-se que a producgdo imobiliaria ndo ocorre de
maneira isolada e a presenca de ciclos produtivos evidenciam semelhancas e
estratégias utilizadas na producdo do espaco urbano. A perspectiva do imovel
como um investimento provoca mudancas nessas mercadorias, em que
diferentes tipologias sé&o apresentadas tendo em vista a liqguidez do mercado. Em
consonancia a essas mudancas os produtos imoveis séo inseridos segundo a
|6gica de obsolescéncia programada, em que o estoque produtivo € substituido

pelo “produto da vez”.

No estudo apresentado, a nova forma de morar, por meio da
verticalizacdo, contrapde-se ao estoque produtivo da centralidade histérica,
comprometendo a permanéncia dos bens protegidos e evidenciando também a
divisdo econdmica e social do espaco, haja visto a crescente valorizagéo dessa
centralidade para a producdo de maior poder aquisitivo. As analises
apresentadas também revelam que os novos produtos imobiliarios verticais
estdo cada vez mais associados a critérios globais e mercantis, respondendo
menos a requisitos locais, o que vem proporcionando produtos semelhantes nas
bordas e areas centrais, cujo objetivo principal € a lucratividade por meio do

mercado de habitacéo, seja o fim para moradia ou investimento.
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