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RESUMO: O processo de mercantilizagdo da natureza tem sido cada vez mais explorado pelo
sistema capitalista, o presente trabalho investiga a producdo imobiliaria no entorno de um
sistema de parques verdes publicos que vem sendo implantado desde 2016, em uma area
especifica da cidade de Jodo Pessoa. Seu objetivo é analisar a relacdo da implantacdo dos
referidos equipamentos, bem como a promocao e verticalizacdo imobiliaria nos bairros em que
se situam - Aeroclube e Jardim Oceania. Para isso, a metodologia foi dividida nas seguintes
etapas: revisao bibliografica, pesquisa documental, visitas em campo e desenvolvimento de
material gréfico. Assim, mapeando como os agentes imobiliarios utilizam do marketing urbano
para fetichizar a area, com o intuito de deslumbrar as classes média e alta, de forma que sejam
atraidas para residir nos arredores dos parques.

Palavras-chave: Producdo imobiliaria; Exclusivismo Socioespacial; Jodo Pessoa; Parque
Parahyba.



1. INTRODUCAO

Para Macedo (1995), o espaco verde é uma area ocupada por qualquer tipo de vegetacdo
que tenha um valor social vinculado ao seu utilitarismo como praticas de lazer e, por isso, possuli
prestigio. No cenario atual, um fenbmeno de valorizacdo dos espacos livres na cidade vem se
tornando cada vez mais recorrente devido as mudancas climaticas e desastres ambientais. Nesse
contexto, esses locais marcados por aspectos naturais como areas verdes, orlas maritimas e
fluviais passam a ser considerados espacos de amenidades.

Henrique (2006, p. 70) afirma: “No periodo historico atual, em varias cidades do Brasil
e do Mundo, qualquer objeto associado a uma ideia de natureza torna-se sindbnimo de qualidade
de vida e transforma-se em valor econdmico, aumentando 0s precos dos
apartamentos, casas, condominios e edificios”. Ou seja, esses espagos verdes, por serem
capazes de proporcionar bem-estar ao usuario, vem sendo alvo dos agentes imobiliarios que
buscam a valorizacdo dos imoveis. A partir desse cendrio, surge o conceito de gentrificacéo
verde, que trata sobre intervengdes urbanas justificadas a partir da narrativa sustentavel.
Entretanto, sdo acdes que ocorrem visando abracar apenas classes altas e favorecidas da
sociedade.

Em Jodo Pessoa, na Paraiba, nos bairros litorAneos Bessa, Jardim Oceania e Aeroclube
tem sido implantada desde de 2016, uma rede de parques urbanos lineares, composta pelos
Parques Parahyba I, II, 11l e IV, os quais foram inaugurados, respectivamente, nos anos 2017,
2018, 2022 e 2024. Os referidos espacos livres estdo localizados ao longo de um canal hidrico
e possuem equipamentos de lazer para publicos de diversas faixas etarias.

A partir de entdo, tem-se observado, a transformacgdo da paisagem e do ambiente
construido da area, sobretudo, nas imediacGes dos referidos espacos livres, sendo marcada pela
crescente verticalizacao edilicia, definida por Somekh (1994) como a multiplicacdo efetiva do
solo urbano, possibilitada pelo uso do elevador. Portanto, a presente pesquisa tem como
objetivo compreender a transformacdo da paisagem nos bairros Jardim Oceania e Aeroclube,
nos quais estéo situados os quatro Parques Parahyba, a partir da anélise da produgédo imobiliaria
recente. Para tanto, desenvolveu-se uma metodologia de pesquisa em trés etapas, divididas a
partir dos procedimentos metodolégicos.

Inicialmente, foi realizada a pesquisa bibliografica, investigando a partir de

dissertagdes, artigos e livros que versavam sobre o objeto empirico e tedrico da pesquisa - este,



abrangendo o direito & natureza; Parques urbanos; exclusivismo socioespacial e gentrificacdo
verde. Posteriormente, foi realizada a pesquisa documental, através do website Filipéia Mapas,
extraindo as bases cartograficas da area estudada, e também imagens de Vvoo0s
aerofotogramétricos e de satélite para anélise.

Em seguida, foram realizadas visitas em campo para conferéncia dos dados obtidos
através das imagens satélites consultadas. Por fim, as informagdes coletadas foram
sistematizadas a partir da producdo de cartogramas com auxilio da ferramenta de
georreferenciamento Quantum GIS, para compreender e representar 0 processo
de verticalizacdo das edificacbes ao longo dos anos, além de mapear 0s vazios existentes na
malha urbana atual. Para maior fundamento da pesquisa, também foram verificados dados dos
Censos 2010 e 2022 concedidos pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), que
posteriormente serviram de base para o desenvolvimento de tabelas, quadros e graficos que
procuram explicar o perfil socioeconémico dos habitantes da area investigada.

O presente trabalho estrutura-se em 3 partes. Inicialmente, sdo apresentados os
principais temas abordados na pesquisa: a) a tipologia dos parques urbanos, discorrendo sobre
sua origem, func@es e disseminacdo mundial, com énfase no cenario nacional e na realidade
paraibana; b) o direito a cidade e a natureza na cidade, abordando a sua necessidade em
comparacdo com a realidade existente; e c) gentrificacdo verde, producdo imobiliéria e
exclusivismo socioespacial.

Em sequéncia, o objeto empirico é apresentado abordando a formacéo dos bairros, seu
processo de ocupacéo e urbanizacdo, bem como o desenvolvimento da verticalizagdo vinculado
ao processo de implantacdo dos referidos parques.

O item seguinte traz os resultados obtidos a partir da pesquisa, com dados, mapas e
guadros obtidos com base nas investigacdes realizadas, para apresentar como a verticalizacao
se desenvolve na area de estudo e caracterizar a ligacdo entre o mercado imobiliario e as areas
verdes em questdo. Por fim, sdo apresentadas as consideracdes finais e expostas as referéncias

utilizadas.

2. SEGREGACAO ESPACIAL E ESPACOS VERDES

Para Lefebvre (1968, p. 118), “o direito a cidade ndo pode ser concebido como um

simples direito de visita ou de retorno as cidades tradicionais. SO pode ser formulado como



direito a vida urbana, transformada, renovada”, ou seja, ele abrange o sentimento de pertencer
e se apropriar dos espacos de forma espontanea.

Nesse sentido, os lugares de amenidades - espacos livres publicos, parques, orlas
litoraneas e fluviais, entre outros - por possuirem uma importancia para o cotidiano do ser
humano como proporcionadores de sociabilidade, lazer e bem-estar, também deveriam ter seu
acesso e uso como um direito garantido. Entretanto, a realidade se mostra diferente da teoria,
pois a motivacdo que atrai a populacao para frequentar esses espacos nao € a mesma gue move
0s meios de producdo a se apropriarem de tais espacos de diversas formas, dificultando a
aproximacdo e apropriacao de todas as classes sociais dessas benéficas areas.

Henrique (2009) destaca que a natureza tambeém pode ser usada como forma de
separacao de classes sociais, barrando 0s acessos e 0s contatos entre bairros de rendas distintas.
Com isso, evidencia-se que o mercado imobiliario busca cada vez mais a superexploracdo dos
valores de seus empreendimentos, ndo apenas a partir das suas caracteristicas concretas e
materiais, mas apropriando-se dos aspectos naturais, paisagisticos da area em que se localiza,
obtendo como resultado uma regido com alto valor de troca.

O autor defende que esse nicho de mercado é explorado a partir da mobilizacdo dos
desejos humanos e de uma falsa ideia de exclusividade, negando seu acesso a todas as pessoas.
Cria-se, entdo, uma cultura fetichista, na qual os locais apresentados por esses agentes se tornam
desejo de consumo, entretanto, por possuirem um custo elevado, apenas as altas classes sociais
podem dispor das areas e dos beneficios que elas carregam. Ou seja, o direito a cidade descrito
por Lefebvre continua no campo tedrico, repercutindo diretamente no acesso a paisagem,
sobretudo no tocante as areas de amenidades da cidade.

Abreu (et al. 2021) descreve que a gentrificacdo se da quando moradores de baixa renda
de determinado local sdo deslocados para outra regido da cidade, enquanto o local de onde
vieram é reocupado por moradores de classes mais altas, a partir da promocéao imobiliaria da
area e da realizacdo de projetos urbanos.

Atualmente, em funcdo de novas préaticas dos agentes produtores do espago, um novo
termo vem sendo utilizado para caracterizar determinados processos: a gentrificagdo verde. Esta
associa-se a intervencgdes urbanas relacionadas ao discurso de desenvolvimento sustentavel que
criam enclaves de privilégio ambiental (em areas de parques, jardins e hortas comunitarias,

moradias sustentaveis, entre outros) enquanto residentes de classes sociais de baixa-renda sao



excluidos das vizinhancas onde o novo espago verde é criado ou apropriado de forma privada
(Abreu et al, 2009 apud Anguelovski et al, 2018).

Um espaco € assimilado a uma ideia sofisticada e moldada no imaginario da populacéo.
Diante disso, Henrique (2006) afirma que os grandes agentes do mercado, atuando na
metodologia do capitalismo contemporaneo, se valem da concepcao de condicao indispensavel
da natureza na cidade para aumentar o valor de troca, em favor da acumulacdo de capital,
tornando-a acessivel para poucos consumidores. Assim, considera-se a manifestacdo do
exclusivismo socioespacial, ou seja, a crescente presenca de promotores imobiliarios em areas
proximas a espagos publicos verdes com estrategias de atrair residentes da classe altas, tornando
o lugar menos acessivel para classe baixas.

Desse modo, observa-se como consequéncia o fendmeno do exclusivismo socioespacial
fomentado pelo marketing urbano. Abreu (et al. 2021) ressalta que os produtores utilizam a
publicidade de moradias proximas a areas verdes, para comercializar um “estilo de vida
elitizado”; pois, 0 mercado eleva o valor dos apartamentos e por consequéncia a classe baixa,
novamente, se vé privada do uso e da frequéncia nas areas verdes.

Com isso, observa-se como 0 mercado introduz esse desejo na populacdo por meio de
estratégias de marketing. Para Barbosa (2017) a funcdo do marketing ndo € contemplar as
necessidades, mas cria-las, isto €, cabe as propagandas entrar no imaginario dos consumidores
e transformar a ideia desenvolvida pelo mercado, num desejo que é compreendido como
necessidade. Portanto, o gerado exclusivismo socioespacial é previsto e desejado pelos
produtores imobiliarios.

Historicamente, os séculos XIX e XX sdo reconhecidos pelas consequéncias da
Revolucdo Industrial, sendo uma delas a urbanizacéo e o interesse no esverdeamento urbano
consoante a politica higienista que pregava maior interacdo humana com o ambiente natural
para, também, atender as questdes de lazer da sociedade. Dessa forma, a capacidade dos espagos
verdes de promover melhor qualidade de vida foi um impulsionador para a disseminacao desse
conceito aliado a criagdo de parques urbanos, na Europa e nos Estados Unidos (Eisenman, 2016;
Kaplan, 1995 apud Lima, 2022, p.40).

Para Silveira (2014 apud Lima 2022) as funcdes dos parques urbanos abrangem
principios sociais que geram contato humano e uso publico, sendo eles: principio ecoldgico

para fomentar a preservacgdo; principio estético e paisagistico com intuito de embelezamento;



principio recreativo, proporcionando locais de lazer e descanso; e principio urbanistico,
participando da estruturacédo do tecido urbano.

No Brasil, o processo de urbanizacgéo teve influéncia direta da reforma urbanistica de
Hausmann em Paris, que tinha como um dos seus prop6sitos 0 embelezamento da cidade, pois,
uma das intervengdes foi a criacdo de grandes espacos verdes, os bulevares e 0s parques
(Macedo e Sakata,2010; Segawa, 1996 apud Lima, 2022).

Ja na cidade de Jodo Pessoa, 0s primeiros parques urbanos foram criados no final do
século XIX e inicio do século XX em seu nucleo urbano original. Ao longo do seculo XX, a
cidade se expandiu para as direcdes sul e leste, possibilitando a formacéo e consolidagéo de
novos bairros (Cotrim; Vidal, 2016). Estes foram guarnecidos com pragas e alguns, mais
recentemente, receberam parques, a exemplo do Parque Ecoldgico Augusto dos Anjos,
localizado no bairro Gramame e inaugurado em 2015, e do Parque Ecoldgico Bosque dos
Sonhos Farol do Cabo Branco em 2021. Abaixo, € possivel observar os objetos da pesquisa ora
apresentada: os Parques Parahyba I, Il, I1l e IV (Fig. 01).

Figura 01- Cartograma de localizagdo da delimitacdo dos perimetros dos parques Parahyba I, I, 1l e IV
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3. DE FAZENDAS A BAIRROS, DESTAQUE EM VALORIZACAO IMOBILIARIA




A regido onde se situam os bairros Jardim Oceania e Aeroclube, localizada na porcéo
norte da cidade, esta ligada a praia do Bessa que compreende os bairros de estudo e o bairro
do Bessa. A area em foco teve seu processo de urbanizacao estimulado pela aproximacéao do
tecido urbano com a praia de Jodo Pessoa, a partir da década de 1950. Anteriormente,
segundo Sarmento (2012) a referida regido consistia em uma area rural.

Ademais, de acordo com Sarmento (2012), a ocupacao do bairro Aeroclube esta atrelada
a historia do aeroclube da Paraiba, que se iniciou em 1940, com a implantacdo de um
aerodromo, localizado no bairro Tambauzinho. Foram fundados um campo de pouso e um
aeroclube no ano de 1953, quando foi realizada a compra do terreno situado na regido da praia
do Bessa.

Sarmento (2012) discorre que a ocupacdo gradativa e lenta do setor do Bessa se deu
inicialmente a partir do parcelamento do solo, com os seguintes loteamentos: Oceania | (1952),
Jardim Ameérica (1953) e Jardim Bessamar (1973). Os fatores que impulsionaram a ocupacao
de uso urbano permanente na area dos bairros Aeroclube e Jardim Oceania nos anos seguintes
foram: a ocupacédo do bairro Manaira em 1980, a pavimentacdo das duas principais avenidas:
Argemiro de Figueiredo (entdo denominada Campos Sales) e - que possibilitaram melhor
acesso aos bairros -, a construcdo de canais de drenagem em 1979 e as melhorias no
abastecimento de agua em 1982.

Dessa forma, a ocupacéo dos bairros em questdo foi se estabelecendo com a urbanizacao
e a implantacdo de equipamentos comerciais, como um shopping center no ano de 1989. Sendo
assim, a area comecou a ser vista pelo setor imobiliario como viavel para investimentos, o que
acarretou no inicio da sua verticalizagcdo na década de 1980 (Sarmento, 2012). Além disso, 0
Cadigo de Urbanismo Municipal, instituido em 1975, e as modificacGes da Lei Complementar
n° 4 de abril de 1993 trouxeram novos indices que favoreceram a construcdo de edificios
verticais e consequentemente o adensamento.

Outro fato importante para se destacar é que a partir da Lei Municipal n® 1574/1998,
foram definidos os bairros de Jodo Pessoa, e 0 que antes era compreendido como praia/regido
do Bessa foi definido como uma area que envolve 3 bairros: Bessa, Aeroclube e Jardim
Oceania. Observa-se que, ao longo dos anos, a expansao da ocupacao residencial ocasionou
também, aumento nos estabelecimentos de comércio e servicos. Concomitantemente,

ocorreram melhorias na rede viaria, garantindo cada vez mais facilidade de acesso a area por



meio de pavimentacdo de vias, e modificacbes nas legislacdes urbanisticas que possibilitaram
aumento nos indices de aproveitamento.

Sarmento (2012) realizou um mapeamento da verticalizacdo dos bairros Bessa, Jardim
Oceania e Aeroclube, destacando as edificacfes que contavam com mais de trés pavimentos
nos anos de 1998 e 2008, apresentando claramente o aumento de edificacdes verticalizadas, o
que comprova a intensificacdo desse processo. Mais recentemente, pode-se identificar um novo
movimento de verticalizacdo e valorizacao dos referidos bairros e a atragdo de novos residentes,
0s quais estdo atrelados a implantacdo dos parques Parahyba.

De acordo com a Lei n° 11.854, de 10 de janeiro de 2010, a area que compreende 0s
quatro parques Parahyba estd dentro da delimitacdo de Parque Linear Urbano - Parque
Parahyba-, incluso em uma Zona de Preservacdo Ambiental (ZPA) e de Protecdo Paisagistica.
Dessa forma, o parque localizado na zona leste do municipio de Jodo Pessoa, esta inserido ao
longo de canais de drenagem que se integram a bacia hidrogréafica do rio Jaguaribe.

De acordo com Farias (2015 apud Batista 2019), o espaco era até 1976 ocupado por
uma vegetacdo de mata atlantica, entretanto, a crescente ocupac¢do urbana em conjunto com a
escassez de politicas de preservacdo ambiental, ocasionou a descaracterizacdo da sua paisagem
natural. Com isso, em 2010, a area passou a integrar parte do Plano Municipal de Conservacédo
e Recuperagdo da Mata Atlantica, que tinha o propdsito de desenvolver diretrizes ambientais
que aprimorassem a gestao municipal.

O Parque Linear Parahyba compreende a area do Aeroclube da Paraiba, o0 Macei6 do
Bessa, cursos d’agua e suas margens e também trechos de acompanhamento de verde viario
(Silveira, 2014). Atualmente, foram executadas quatro etapas, denominadas Parque Parahyba |
(2017), 11 (2018), 111 (2022) e IV (2024). Entretanto os trechos sdo divididos pela Avenida
Bacharel José de Oliveira Curchatuz e outras vias adjacentes locais, corroborando para a
composicao de parques distintos.

Os parques apresentam equipamentos urbanos diversos como ciclovia, academia ao ar
livre, playground, quadras, quiosques de comércio e areas livres. Desde sua inauguragdo as
areas vém acumulando um numero significativo de usuarios. No entanto, observa-se que 0s
Parques Parahyba promoveram mudancas nos bairros em que estdo inseridos, como aumento
da populacéo residente e agregacédo do valor imobiliario da area. Estes ultimos aspectos, dadas

as suas especificidades, foram aqueles investigados na pesquisa ora apresentada.



4. A APROPRIACAO DO PARQUE PUBLICO PELA PRODUCAO IMOBILIARIA

Este capitulo aborda os resultados encontrados a partir das investigacdes realizadas nos
bairros em estudo. Tratando sobre aspectos como perfil socioeconémico, cartograma com
panorama da ocupacdo edilicia, graficos quantitativos e acdo do marketing urbano. Dessa
forma, caracterizando a analise dos bairros em questéo.

Primeiramente, para compreender e caracterizar o perfil socioecondmico dos residentes
da area em andlise, foram consultados os Censos Populacionais do IBGE (2010; 2022),
possibilitando comparar dados sociais antes e depois da implantacdo dos parques e, com isso,
0S impactos causados por eles.

Dessa maneira obteve-se os seguintes dados: em 2010 o bairro Jardim Oceania
alcancava 15.283 residentes, enquanto o bairro Aeroclube obtinha 9.649; ja em 2022 os bairros
apresentavam respectivamente 18.777 e 14.904 residentes. Percebeu-se 0 aumento expressivo
na populacdo residente de ambas as localidades. Interpreta-se, portanto, um aumento de 22,86%
da populacdo residente do bairro Jardim Oceania e 54,46% do bairro Aeroclube, revelando, o
expressivo adensamento das areas decorrente da crescente verticaliza¢do que serd apresentada
posteriormente (Fig. 02).

Outra pesquisa consultada foi o Censo Populacional do IBGE (2010), especificamente
dados acerca do rendimento nominal mensal da pessoa responsavel pelo domicilio. Adquirindo
como resultado o valor de 4.978 reais para o bairro Jardim Oceania e 3.205 reais para o
Aeroclube.

Observou-se que, ainda que ndo tenha sido publicado um dado mais recente para
realizacdo de um comparativo entre décadas, evidencia-se a classe alta que reside nos bairros
em estudo, uma vez que o salario minimo da época e utilizado como base de pesquisa pelo
IBGE, foi de R$ 510,00, caracterizando a renda mensal dos bairros acima de seis salarios
minimos para o bairro Aeroclube e acima de nove salarios minimos para o bairro Jardim
Oceania.

Isto significa que o rendimento médio de seus moradores se insere na Classe C -
compreendida pelo IBGE (2022) como a classe que recebe de 4 a 10 salarios minimos. Para o
IBGE em 2017, o perfil das pessoas pertencentes a classe C sdo aquelas que prestam servi¢cos
as classes altas (A e/ou B), como chefes de cozinha, pilotos, motoristas, funcionarios de lojas

comissionadas de alto padréo, professores de escolas particulares, entre outros. Também séo
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inseridos funcionarios publicos com altos salarios e trabalhadores com diplomas de curso
superior.

Outro aspecto importante a ser analisado nos bairros em questdo se refere as suas
condi¢des de vida. Com base na pesquisa “Tipologia Intraurbana: espagos de diferenciagdo
socioecondmica nas concentragdes urbanas no Brasil” (IBGE, 2017), foi possivel verificar que
os bairros Aeroclube e Jardim Oceania apresentam as condi¢fes de vida como tipo C, a
classificacdo mais elevada de condicdo de vida encontrada na aglomeracéo urbana de Joao
Pessoa, ou seja, - areas com boas condicdes de vida, diferenciando-se dos tipos A e B em relacédo
aos temas: presenca de computador com acesso a internet, nivel de instrucéo e rendimento.

Para além das caracteristicas populacionais e de condi¢des de vida, outro dado
importante para esta pesquisa publicado no Censo Populacional (IBGE, 2022), foi a quantidade
de edificacBes em construcdo nos setores censitarios. Ao todo foram encontradas 26 edificactes
em construcdo no bairro do Aeroclube, em contrapartida, no bairro Jardim Oceania, foram
mapeadas 114 edificagcdes em construgéo.

Ademais, ressalta-se que quase um quarto das edificacbes em construcdo (27
empreendimentos) encontradas nesse ultimo bairro, localizam-se em lotes situados entre os
parques Parahyba | e Il, comprovando, a forte atuacdo e investimento do mercado imobiliario
na area de entorno dos referidos equipamentos na atualidade.

Diante do exposto, para entender como os promotores imobiliarios tém atuado na area
estudada, foi necessario elaborar um cartograma do processo de verticalizacdo na area
trabalhada, possuindo como base os mapas da ocupacdo edilicia nos anos 1998 e 2008
produzidos por Sarmento (2012), a imagem do voo aerofotogramétrico de 2012 - disponivel no
site Filipéia Mapas -, e também, a imagem satélite de 2022, obtida através do satélite Sentinel-
2 L2A, disponibilizada pelo sistema Sentinel Hub, obtida em agosto de 2022. Ademais, também
foram mapeados 0s terrenos vazios existentes em 2022, no intuito de verificar possiveis praticas

de especulacdo imobiliaria (Fig. 02).

Figura 02 — Cartograma da ocupagdo edilicia nos bairros Jardim Oceania e Aeroclube entre 1998 e 2022
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Fonte: Autora, 2024.

A partir da sistematizacdo dos dados no cartograma, foi possivel analisar a localizacéo
dos empreendimentos verticais (edificios compostos de mais de trés pavimentos) nos bairros
estudados e o periodo em que foram construidos. Destaca-se que o adensamento vertical
acontece entre nos anos 2008 e 2012 predominantemente no bairro Jardim Oceania, ou seja,
entre os Parques Parahyba | e Il, implantados respectivamente em 2017 e 2018.

Para compreender melhor o processo de verticalizagdo nos referidos bairros, elaborou-
se um gréfico que indica a quantidade de edificios construidos entre os anos de 1998 e 2022
(Gréfico 01). A partir dele, é possivel observar que a verticalizagdo se tornou mais intensa a

partir do ano 2008.

Gréfico 01 — Gréfico do crescimento da verticalizagdo nos bairros Jardim Oceania e Aeroclube ao longo dos
anos 1998 a 2022
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Fonte: Autora, 2024.

Para maior analise quantitativa em relacdo aos dados obtidos a partir do cartograma
apresentado anteriormente, criou-se um grafico (Grafico 02) sintetizando e ilustrando a
porcentagem de cada dado encontrado, sistematizando as informag6es numéricas do cartograma
(Fig. 02). Dessa forma, o grafico foi repartido em: edificios acima de trés pavimentos
construidos: até 1998, de 1998 a 2008, de 2008 a 2012, de 2012 a 2022, também foram

contabilizadas as edificagOes abaixo de 3 pavimentos e 0s terrenos vazios encontrados em 2022.

Grafico 02 — Gréfico percentuais da ocupagdo edilicia dos bairros Jardim Oceania e Aeroclube

5.7%
3.8%

8.6% .Eclificios altos construidos até 1998

[dificios altos construidos entre 1998 e 2008

7.9% .Edificios altos construidos entre 2008 e 2012
43.6%
Edificios altos construidos entre 2012 e 2022

Edificios abaixo de até trés pavimentos em 2022

Lotes vazios em 2022
30.4%

Fonte: Autora, 2024.

Portanto, mesmo que o adensamento decorrente da verticalizacdo, ou seja, da
construcdo de edificios com 4 pavimentos ou mais, expresse numeros significativos -
correspondendo a 26% dos edificios multipavimentos construidos no bairro -, observa-se que a
construcdo de edificios de menor gabarito (com até 3 pavimentos) ainda predomina na regiéo,
abrangendo 77,4% dos lotes ocupados dos bairros em estudo. Entretanto, o valor que desperta

maior interesse é de 30,4%, quase um ter¢o dos lotes estdo vazios atualmente.
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Para Silva Junior (2007 apud Resende 2013), “especular é conter, guardar algo na
probabilidade de realizar uma barganha vantajosa assim que surgir a necessidade de lucro,
quando o valor a ser recebido pela barganha seria muito superior ao prego de valia”. Ou seja, a
crescente verticalizagédo tende a consumir a significativa porcentagem de lotes vazios do bairro,
e os proprietérios fundiarios tendem estrategicamente a segurar esses lotes restantes enquanto
aguardam maior valorizacdo da area a medida que os parques, a infraestrutura e 0s
empreendimentos construidos se consolidam na area.

Ressalta-se que a quantidade mais significativa de lotes vazios, sem uso, é encontrada
no bairro Aeroclube, onde os parques Parahyba Ill e 1V foram instalados recentemente, nos
respectivos anos de 2022 e 2024. Para um estudo mais aprofundado dos impactos causados pela
implantacdo da rede de parques foi criado um buffer - raio de influéncia - de 400 metros no

entorno de cada parque para estudar suas imediacdes (Fig. 03).

Figura 03 — Cartograma com raio de 400 m (distancia caminhavel) no entorno dos parques Parahyba
Z;""" b NS : By - LEGENDA

Curvas de nivel

- Divisdo dos bairros

[ Areas verdes

Bl Verticalizado até 1998 (183)
[l Verticalizado entre 1998 e
2008 (122)

B Verticalizado entre 2008 e
2012 (279)

Verticalizado entre 2012 e
2022 (256)

Edificagdes com 3
pavimentos ou menos em
2022 (1413)

B Lotes vazios em 2022 (985)

Fonte: Autora, 2024.

Na area demarcada pelo buffer foram encontrados os seguintes resultados: 97
edificagdes verticais foram construidas ate 1998, 89, entre 1998 e 2008, 222, de 2008 a 2012, e
1989, de 2012 a 2022, ou seja, no periodo mais recente duplicou-se 0 numero de
empreendimentos produzidos. Ademais, constatou-se que 79,52% das edificacOes
verticalizadas dos dois bairros estdo compreendidas no raio de 400 metros dos parques, dentre
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estas 31,65% equivale as construcdes realizadas entre 2012 e 2022. Em relagdo aos vazios
encontrados em 2023, 84,16% dos vazios encontrados em 2022 também estéo localizados nesse
raio de influéncia, com destaque no bairro Aeroclube, que detém uma concentragédo de 60,6%
deles.

Henrique (2009) destacou que a natureza na cidade ndo tem sido tratada como um bem
coletivo ou como um objeto socialmente compartilhado, mas como uma mercadoria exclusiva
que “o dinheiro” pode comprar, ou seja, a natureza passou a ser glamourizada e utilizada como
elemento estratégico para valorizacdo imobiliaria pelos seus promotores, tornando-se um bem
apropriado de forma privada.

A materializagdo desse entendimento ocorre de diversas maneiras. A agdo do mercado
imobiliario, por meio de estratégias intencionais comuns ao capitalismo desenfreado quando
aplicadas a seus empreendimentos, fomentam a segregacéo espacial. Ademais, Henrique (2009)
também menciona como a inclusdo do espaco litoraneo nordestino na producdo e consumo
imobiliario internacional tem provocado a expulséo e a exclusdo das comunidades locais dos
privilégios das melhorias socioespaciais.

Esse fato pode ser observado sistematicamente no objeto empirico estudado, uma vez
que dados da tabela divulgada pela Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE) - com
indices de prego medio de imdveis em margo de 2024 discriminados por bairros de Jodo Pessoa
e ressaltando a variacdo do mesmo em 12 meses Fipe Zap (Grafico 03), apontam que os bairros
Jardim Oceania, Aeroclube e Bessa, figuram entre aqueles que apresentaram maior variacdo

positiva de preco no Gltimo ano.

Gréfico 03 — indices de pre¢o médio dos imdveis em margo

Zonas, distritos ou bairros mais representativos no calculo do indice FipeZAP*

Mivel e variagdo do preco medio de venda de imdveis residenciais
wvariacio em

preco médio em margo/2024 12 meses
CABD BRANCOD R$% 9702 fm* +01%
ALTIPLANG CABD BRANCO A% 7.859 fm* +6,8%
JARDIM OCEANIA R4 7.690 fm® +léa%
BRISAMAR R$ 7392 /m? +145%
MAMAIRA R$ 6508 /m? +3,8%
BESSA R$ 6184 /m? +16,0%
AEROCLUBE R$ 6144 Jm? +18,2%
CASTELD BRANCO R£ 5175 /fm? -28,7%
PORTAL DO SOL F$ 4785 fm* +2,8%
TORRE R$ 4705 /m? +8 55

Fonte: FipeZap, 2024. Disponivel em: <https://www.fipe.org.br/pt-br/publicacoes/relatorios/#relatorio-

fipezap> Acesso em: 8 abr. 2024.
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Com a valorizacdo dos imoveis, manifesta-se como consequéncia a cria¢do de espagos
homogéneos, ou seja, ocupados por classes sociais especificos e similares, de forma que as
classes média e baixa sejam distanciadas da area e, consequentemente, dos parques. Abreu (et
al. 2021) discorre que, devido a importancia benéfica que tais espacos apresentam para a
populacdo, a gentrificacdo verde se torna ainda mais preocupante quando a prépria dindmica
urbana privilegia determinados estratos da sociedade em detrimento de outros.

Resende (2013) revela que o espaco urbano € o cenario para exploracdo dos processos
de mercantilizacdo do solo e especulacdo imobiliaria. Pois, os agentes imobiliarios se
aproveitam desses espagos e criam condicOes ideais para acimulo de capital através da
formagédo de eixos de valorizagdo fundiéria.

Por isso, por fim, também foram investigadas as pecas publicitarias utilizadas para
divulgacdo de vendas de apartamentos localizados nas proximidades dos parques Parahyba, no
intuito de identificar algumas de suas estratégias na promocao dos empreendimentos e de que
forma se relacionam com as amenidades/parques localizados na area. A pesquisa foi realizada
no periodo de marco de 2024 a maio de 2024, em contas das empresas construtoras na rede
social Instagram. A partir da analise qualitativa do material coletado, buscou-se visualizar como
o mercado imobiliario utiliza dessa proximidade com a natureza para vender um estilo de vida
elitizado (Fig. 04).

Figuras 04 e 05 — Pecas publicitéarias das Construtoras Tropical e MGA

GIT4YOU

No Jardim Oceania,
bairro que é tendéncia
de investimentolna capital

paraibana.
APARTAMENTOS AMPLOS, CONFORTAVEIS

Studios de - ] E COMPLETOS, EM SINTONIA COM A SUA
até 29,9“13 { | NOVA QUALIDADE DE VIDA ENTRE
Z

0S PARQUES PARAHYBA 2 E 4

CONHECA O SENS
E VIVA O MELHOR DO BESSA

MGA

Fonte: Construtora Tropical via instagram @construtoratropical e construtora MGA via Instagram

@mgaconstrucoes
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Observou-se a nitida inten¢do em destacar o bairro em que 0 empreendimento se insere,
como um aspecto positivo e possivel objeto de desejo do interessado. Ademais, identificou-se
ao tratamento de como um investimento financeiro, funcdo que se sobressai em relacdo ao
carater habitacional do imdvel residencial.

Ademais, também é possivel encontrar outras formas de atrair o consumidor (Fig. 05).
Nessa publicidade, observa-se outra tatica do marketing urbano, agora associando os pontos
positivos do imdvel as qualidades do bairro no qual o empreendimento esté inserido, como
motivador para que o desejo do consumidor seja despertado. Nesse caso, o fator externo de
atracdo seriam os parques Parahyba Il e IV. Porém, ainda é possivel encontrar publicidades que
deem maior foco aos espacos verdes do que ao seu proprio empreendimento, criando e

comercializando um “novo” estilo de vida (Fig. 06).

Figura 06 — Peca publicitaria Construtora MGA

%

Porgue morar perto do
Parque Parahyba 2?

MGA

Curtir o melhor da ” ’ .- 3 E ter tranquilidade e

experiéncia na natureza & vida em jodo pessoa seguranca para voce e sua
S familia

Fonte: Construtora MGA via Instagram @mgaconstrucoes

Observa-se mais um artificio de marketing utilizado, agora mostrando aos consumidores
um maior foco nas benesses encontradas no espago verde publico proximo aos
empreendimentos da construtora, nesse caso o0 parque Parahyba Il. Também ndo h& nenhum
enfoque da edificacdo em si, ou seja, o0 intuito é vender a possibilidade de frequentar um espaco
verde publico.

Resende (2013) defende que as areas verdes sdo anexadas ao mundo da mercadoria de
forma que seu consumo passe a ser valorizado, uma vez que seus atributos naturais sao vendidos
como oportunidade de ampliacdo das possibilidades de lazer. Portanto, contemplacéo e formas
de sociabilidade livres das pressfes urbanas passam a ser indicadores de status e prestigio

material.
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Outro mecanismo encontrado € a associagdo dos empreendimentos ao nome do bairro
Bessa, localizado a norte dos bairros Jardim Oceania e Aeroclube. Acredita-se que essa
estratégia se da pelo fato de o bairro levar o nome da praia que banha as trés localidades,
entretanto, faz-se essa apropriacdo para que o imaginario do consumidor associe o imével com
a proximidade ao litoral. Observa-se que diversas estratégias de marketing urbano podem ser
utilizadas para chamar atencdo do consumidor, mas o ponto em comum delas é o destaque que
se da a regido inserida, elevando o status do empreendimento.

Martins (2019) destaca que se torna fundamental para os agentes imobiliarios provocar
o0 desejo no consumidor através dessa criacdo de uma nova forma de morar na cidade, para que
atraiam relevancia ao seu produto e ele se destaque dos demais ofertados pelo mercado.
Explicita-se, ainda, o perfil socioeconémico do publico alvo desses andncios, criando no
imaginario do consumidor, um sindnimo de qualidade de vida e seguranca materializado, o qual
sO pode ser alcangado por determinada classe social.

Com isso, fica evidente que a acdo do mercado imobiliario vai muito além da
apropriacdo dos espacos publicos verdes para promover seus empreendimentos, mas sim,
conseguir entrar na mente do consumidor e despertar um desejo para obtencdo de lucros e
beneficio préprio sem realmente se importar com o meio ambiente, apropriando-se dele para

interesses de acumulacéo de capital.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Diante do exposto, evidencia-se a relevancia do presente estudo, uma vez que se
observam mudancas no padrdo construtivo dos empreendimentos nos bairros Jardim Oceania e
Aeroclube, decorrentes da implantacédo da rede parque Parahyba; no adensamento populacional,
uma vez que encontramos numeros expressivos de crescimento na populacdo residente; na
verticalizacdo sobretudo no entorno dos parques; e também, pela notavel presenca dos vazios
urbanos e alta valorizagdo imobiliaria da &rea.

Além disso, fica claro que em razdo da valorizacdo provocada da &rea a partir da
construcdo dos parques, ocasionando a atracdo de empreendimentos de alto padrdo que se
apropriam das amenidades desses espacos, 0s bairros em estudo se tornaram espacos de uso
exclusivo das classes sociais altas em funcdo da valorizagdo imobiliaria. Explicitando que a

exclusdo social é exercida a servi¢o da acumulagéo de capital.
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Logo, considera-se que 0 objetivo da pesquisa foi atingido, ja que foi possivel
compreender a transformacéo da paisagem baseada no fendémeno da gentrificacdo verde através
da analise desse processo nos referidos bairros. Um fato que torna a reflexdo do trabalho
pertinente é que para a &rea em estudo, ainda esta prevista a construgdo de outros parques que
comporéo o Parque Linear Parahyba e assim, os processos descritos e aprofundados na pesquisa
devem servir como alerta para os agentes que atuam e vivenciam esses espacos, ja que os efeitos
nocivos de uma producdo voltada para a valorizagdo do solo urbano se tornaram visiveis e
recorrentes.

E necessario, portanto, buscar alternativas para regular o uso e ocupagio do entorno das
areas verdes, o que se faz possivel através da ocupacéo dos numerosos vazios presentes na area
com diferentes tipos de ocupacdo e padrdes construtivos, de modo que o local passe a ser
frequentado por diferentes classes sociais. Dessa forma, deve-se buscar alternativas para a
construcdo de novos parques aliadas as estratégias que envolvam a promog¢do da justica
ambiental para gerar a diminuicdo da desigualdade socioespacial e o direito a cidade.
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